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ABSTRACT

At present, an intensive increase in housing development in suburban areas can be observed — both private,
single-family developments and projects in the form of single- and multi-family housing complexes carried
out by companies specialising in this field. These projects, known as developer-built projects, have already
become a permanent part of the landscape of Polish suburbs. Spatial and demographic analyses of the rural
municipalities of the Krakéw Metropolitan Area (KMA) presented in this paper indicate the largest concentra-
tions of this type of development. Moreover, they make it possible to indicate certain directions in which these
trends are heading, the pace of their changes and their interrelationships. These analyses may provide guidance
to project sponsors, local authorities, or legislators on what measures to take to prevent, as far as possible, any
negative effects that may be caused by uncontrolled development or spatial, urban, and architectural chaos.
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STRESZCZENIE

Wspoltczesnie obserwuje si¢ intensywny przyrost zabudowy mieszkaniowej na obszarach podmiejskich — jest
to zarowno zabudowa prywatna, jednorodzinna, jak rowniez inwestycje w formie zespotdw zabudowy jedno-
1 wielorodzinnej realizowane przez wyspecjalizowane w tym przedsi¢biorstwa. Wydawacé by si¢ moglo, ze
inwestycje te, zwane deweloperskimi, juz na state wpisaly si¢ w krajobraz polskich przedmies$¢. Zawarte w ni-
niejszym artykule analizy przestrzenne i demograficzne gmin wiejskich Krakowskiego Obszaru Metropolital-
nego (KOM) wskazuja na najwigksze skupiska takiego rodzaju zabudowy. Ponadto pozwalaja wskaza¢ pewne
kierunki, w jakich zmierzaja owe tendencje, tempo ich zmian oraz wzajemne powiazania. Dla inwestorow,
wlodarzy czy ustawodawcow moga one stanowi¢ wskazowke, jakiego rodzaju podja¢ dziatania, by w mozli-
wie najwigkszym stopniu zapobiec ewentualnym negatywnym skutkom, jakie moze pociagnac¢ za soba zjawi-
sko niekontrolowanego rozrostu zabudowy czy chaosu przestrzennego, urbanistycznego i architektonicznego.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, KOM, zabudowa deweloperska, miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego, degradacja wsi
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1. INTRODUCTION

With the end of the 20th century, as well as in the first
decade of the 21st century, there is a rapid spatial
expansion of cities into rural areas in economically
developed countries (Musiat-Malago, 2014). The dy-
namic development of suburban areas is taking place
primarily in the immediate vicinity of large cities
— metropolises — where the distance to the central
city is so short that they can successfully constitute
not only (as was the case over a decade years ago)
an accommodation base, but also (which happens in-
creasingly often) a ‘bedroom city’ for the population
migrating from the cities and a logistical base for
the central city (McManus, 2011). Suburban areas
experience a rapid increase in building construction
ventures which translates into population growth
incoming from neighbouring cities. New projects,
private single-family housing, and large estates of
developer-built housing (for sale or rent), unknown
in the Polish countryside until recently, are being
built. Infrastructure is gradually developing, but the
pace of its development is often much slower than
the growth of new residential development, which
often creates numerous problems in the future (e.g.,
related to meeting basic needs). This phenomenon
makes the spatial, functional, and social structure of
suburban municipalities significantly differentiated,
especially in large metropolitan areas.

Goal of the paper

The purpose of this paper is to look at the links be-
tween suburban development (in terms of both de-
mographics and space) and to try to analyse and
evaluate the occurrence of development pressures in
rural areas in the Krakéw Metropolitan Area (KMA).

Methods and scope of the study

GIS tools and orthophotomaps obtained from geo-
portal.gov.pl were used for the analyses presented.
Orthophotomaps in TIFF format with assigned geo-
referencing served as map bases for spatial analy-
ses. They were downloaded for the rural areas of the
KMA, for the years selected for analysis, i.e., 2009
and 2019, while vector data BDOT10k (Database
of Topographic Objects) was adopted as the basis
for analysis. Data containing the spatial location
of buildings with their basic characteristics and the
boundaries of the KMA’s municipalities, from which
cities were excluded, were used. The next step was to
create a new dataset, based on object-oriented analy-
sis, depicting existing (or under construction) build-
ings in the selected area that can be considered as
real-estate-developer-built projects. It was assumed

252

that such a development is a form of repetitive hous-
ing, consisting of a cluster of at least three identi-
cal buildings (occasionally two identical duplexes).
In the centre of each cluster of development, a point
was marked, which acted as the centroid of the devel-
oper-built estate, ultimately precisely depicting the
clusters of such estates and showing the dynamics
of their development. From this angle, orthophoto-
maps from 2009 and then from 2019 were analysed,
providing a visible picture of spatial changes in de-
velopment density in the analysed area. Using the
Kernel Density (KD) tool, a map was created show-
ing the concentration of development estates in the
KMA space. The KD tool is one of the most widely
used (next to the histogram) estimators (Krisp and
Spatenkova, 2010). It allows visualization of data re-
lating to both the density of objects and, among other
things, the occurrence of phenomena or studies of
the impact of the road network on the development
of, for example, wildlife habitats. In addition, statis-
tical data obtained from the LDB portal of Statistics
Poland (Gléwny Urzad Statystyczny, GUS) was used
for the study. To calculate specific indicators, data-
bases were used for selected statistical characteris-
tics according to the following categories: population
(total per 1 km?, migration), industry and construc-
tion (housing: apartments handed over, apartments
for sale or rent), or local government (spatial plan-
ning: coverage of local spatial development plans,
size of agricultural land excluded from agricultural
production and forest land excluded from forest pro-
duction). As a result, the spatial distribution of the
analysed phenomena and trends occurring in the ru-
ral areas of the KMA was illustrated.

Literature review

1.1. Phenomena that accompany the

development of suburban villages

In general, in terms of structure, types of rural

settlement are divided into two main categories

(Dorrel et al., 2019): 1) clustered (which include

compact, linear, and circular settlements) and

2) dispersed (and among them: scattered and isolat-

ed settlements). Researchers and theorists point to

five characteristic groups of factors that shape what

rural areas look like:

1) historical and cultural,

2) political,

3) technological and productive,

4) natural and

5) social and demographic (Niedzielski and Rzeszu-
tek, 2010).

The shape and morphology of rural areas is condi-

tioned by a variety of factors which means that both



their perception and function also change over time.
For example, villages located in mountainous areas,
where their shape is conditioned by geomorphologi-
cal factors, are morphologically different (Zhou et al.,
2018). Those located in the vicinity of extensive for-
est complexes with specific microclimates and flora
and fauna also look different (Wang, Niemeld and
Kotze, 2022). The literature points to several interre-
lated phenomena that de facto refer to a single phe-
nomenon — the transformation of hitherto typical
rural landscape into areas successively filled with
residential development, often multi-family housing.
Researchers refer to this as ‘rurbanization’, ‘urbani-
zation of the countryside’, or ‘semi-urbanization’. In
the literature, ‘rurbanization’ is defined as the area/
district between a rural area in an urban area, i.e.,
the rural periphery or urban hinterlands (Pei, Lee and
Tianfei, 2020, p. 239). Other definitions point to the
broad issue of the diffusion of urban activities and
population in rural spaces around metropolis (Bau-
rer, 1975, cited in Kolhe and Dhote, 2016, p. 1701).
The first definition was established at the beginning
of the 20th century and referred to rural centres that
were in the stage of ‘conversion’ into urban centres.

Urban—rural border areas are also known as the
‘last planning frontier’ where, in addition to siting
technical infrastructure facilities, large-scale com-
mercial buildings, business parks or recreational
facilities are placed increasingly often, coming into
conflict, as it were, with the way that development is
natural for rural areas (Gallent et al., 2006).

The process, which is the transformation of the
rural landscape in peri-urban areas, is associated
with an increase in the number of residents coming
from these areas — both those permanent and tem-
porary users, as well as their development activity
and non-agricultural activities of the rural population
(Gorka, 2007). The progressive urbanization of the
countryside, a process in which it is intensely devel-
oped, its population increases, and its employment
structure changes, can have both positive and nega-
tive effects. In addition, urban-to-rural migration is
accompanied by cultural change.

In the case of Polish suburban areas, an inten-
sified development of land trade has been observed
since the 1990s, mainly for housing purposes, making
housing policy one of the main elements of munic-
ipal spatial policy (Wojcik, 2012). This, in turn,
has affected the way areas located in the vicinity of
metropolises or large urban centres are perceived and
used. Today, it is difficult to find a clear line where
urban areas end, and rural areas begin. Increasingly,
a gradation is being observed, with the visibility of
urban features decreasing as the distance from the

city centre increases. This phenomenon is called the
urban—rural continuum (Pahl, 1966; Waugh, 2002).
It further assumes that the phenomena and processes
that occur in space are continuous and variable, while
the system distinguishes components in the form of
the city, suburban zone, and rural areas, which have
fuzzy boundaries (Banski, 2008).

1.2. Development pressures on suburban areas
Shaping space is a process that involves several fac-
tors and numerous actors. Jatowiecki identified five
groups of actors responsible for the generation of
space in the period of globalization:

1) project sponsors (international and national cor-
porations, public, governmental and local autho-
rities),

2) regulators (governmental and local public autho-
rities, urban planners),

3) contractors (real-estate developers, construction
companies),

4) reviewers (press, radio, local and central televi-
sion),

5) contesters (environmental organizations, NIMBY
associations) (Jalowiecki, 2010, p. 304). Accor-
ding to Gzell, it is spatial planning and develop-
ment plans themselves that constitute a tool for
the creation of space, as they are indisputably
and inextricably linked to the creation of the built
environment (Gzell, 2020, p. 173). According to
Knox, spatial planners have direct responsibility
for the production of many aspects of the built
environment, from individual buildings and de-
tailed landscaping to land-use regulations and
strategic plans for urban development (Knox,
1996, p. 135).

The issue of development pressure itself was ad-

dressed in the early 1990s by Larkham (1990). He

pointed out that it is a very important topic — both
from the point of view of practicing urban planners
and academic researchers — but that, as a tool, it
is poorly defined and applied in an overly arbitrary
way. Larkhan claimed that developing one specific
indicator that speaks to development pressure would
simply miss the point and would not accurately re-
flect the actual conditions that prevail in an area. He
believed that the optimal solution would be to cre-
ate an indicator that considered the whole spectrum
of variables that considers local conditions, as not
every area has the same data on, for example, the
number of housing completions or changes in land
used for a given purpose. Larkham pointed out that
it is possible to create general guidelines relating to
the construction of a specific set of indicators, but
he also believed that using them interchangeably
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in different cases could result in misinterpretations.
This is because, in his view: the built environment
is a complex commodity, a composite of many dif-
ferent elements from housing to industry, commer-
cial and public buildings, and infrastructure. All are
produced or altered under different conditions, at
different rates and according to quite different rules
(Larkham, 1990, pp. 179-180).

The reasons for the growing number of new
developments in suburban areas can be linked not
only to planning decisions (dictated by specific pol-
icies of urban or suburban administrators and plan-
ners), but also to the choices of residents — both
urban and rural. The issues related to factors that
influence suburban choice, using California as an
example, were presented by Crump (2003). Crump
examined the factors that indicate the reasons for
specific housing choices of residents of the suburban
Sonoma County, California. He divided the respond-
ents into two groups: those living in the suburbs (sub-
urban) and those living in the periphery (exurban). It
was found that those living in the periphery attached
a very high value to elements such as the openness of
space, the attractiveness of the natural environment,
and privacy. Those living in the suburbs, on the other
hand, attached importance to both elements and fac-
tors related to the natural environment and to cost
and convenience-related features (such as the cost of
housing and relatively comfortable commuting). Sig-
nificantly, for the former, it was living in rural areas
that was far more important than factors related to
cost or convenience. The high values attributed to the
openness of the space, among others, carried impli-
cations in the form of concrete planning measures.
In the case of Sonoma, it was decided to implement
smart growth techniques, such as the development
of clusters concentrating residential development,
which in turn aims to preserve open space, thus pre-
serving the rurality of the environment that was so
highly valued by the residents of the study area.

The subject of the spatial development of subur-
ban systems is, not only in foreign, but also in Polish
literature, a very frequently discussed topic. Several
studies on the suburbanization issue have been writ-
ten, however, a considerable part of them tackles the
problem of consequences and effects of the develop-
ment of this phenomenon, considering a small range
of causes. However, it is worth emphasizing that this
process is complex and involves economic, social,
and spatial factors.

Feltynowski (2010) addressed the issue of spa-
tial planning in rural areas of the L.6dz Metropoli-
tan Area in the context of the problem of urban
sprawl. He drew attention to urbanization processes
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and the impact of the city of L6dZ on rural areas.
Rural areas located in the surroundings of large and
medium-sized cities are exposed to pressure on spa-
tial development methods, mainly social pressure,
and consequently to several other spheres. All eco-
nomic, social, cultural, and environmental changes
are caused by urban sprawl, and consequently may
lead to the degradation of settlement units and agri-
cultural production space not covered by local spa-
tial development plans. Feltynowski draws attention
to urban sprawl in relation to rural municipalities.
This phenomenon is becoming increasingly common
in Poland and is influenced by the socio-economic
processes that have been taking place in the country
since the beginning of its political transformation,
especially the development of car transport, thanks
to which the mobility of residents has increased. Any
changes that take place in urban centres also have
consequences in rural areas.

2. DEVELOPMENT PRESSURE ON THE
EXAMPLE OF RURAL MUNICIPALITIES
OF THE KMA

The Krakéw Metropolitan Area (KMA) is a func-
tional region that comprises 41 units, including
Krakow — as its main metropolitan centre — and 37
municipalities that form its outer surrounding zone.
The municipalities included in the KMA form the
suburban zone (municipalities located in the imme-
diate vicinity of Krakow — 11 municipalities) and
the commuting zone — units further away from the
central city — 29 municipalities).

Research area: only rural areas of the KMA
were included in the analysis: rural and urban-rural
municipalities (without 18 towns) (Ill. 1). The KMA
designated as such covers the territory of 49 rural
municipalities, with a total area of 3,516 km?, which
in 2009 was inhabited by 541,593 people, and in
2019 by as many as 591,114 people.

2.1. Demography

In the analysed period, an increased migration was
observed in the rural municipalities of the KMA,
and this phenomenon was particularly visible in the
municipalities of the suburban area of Krakow. Only
in 2009, as many as 7,391 new registrations were
recorded in rural areas of the KMA, and in 2019
— 8,618. In 2009, 71% of this number, and in 2019,
66% were registrations of people coming from cities.
The group of municipalities with the largest influx
of people from cities included: Zielonki, Wieliczka
(rural area) and Zabierzéw. They were followed by
Wielka Wie$, Michalowice, Myslenice (rural area),



Kocmyrzow-Luborzyca and Mogilany. The munic-
ipalities listed above are also units characterized by
the largest positive migration balance in the scale of
the entire analysed area of the KMA.

In the analysed period, the number of people
living in rural areas of the KMA increased by an
average of 18 persons/lkm? (from 163 persons/km?
in 2009 to 181 persons/km? in 2019). The highest

Tab. 1. Population growth within the KMA

increase in population per km? was observed in the
Zielonki municipality, followed by rural areas of
the municipalities: Swiatniki Gorne and Wieliczka.
Lower values were recorded in: Wielka Wies,
Mogilany, Michatowice, Biskupice, Zabierzow,
Siepraw and Kocmyrzow-Luborzyca.

The characteristics of population growth are
shown in the following table.

Municipality Growth rate Status in 2009 Status in 2019
(persons/km?) (persons/km?) (persons/km?)

Zielonki 116 359 475
Swigtniki Gorne — rural area 66 422 488
Wieliczka — rural area 63 362 425
Wielka Wie$ 58 206 264
Mogilany 52 274 326
Michatowice 45 165 210
Biskupice 36 218 254
Zabierzow 34 235 269
Siepraw 32 251 283
Kocmyrzoéw-Luborzyca 25 170 195
Niepotomice — rural area 21 205 226
Myslenice — rural area 19 193 212
Czernichow 18 157 175
Liszki 18 224 242
Sutkowice — rural area 15 175 190
Gdow 13 155 168
Skawina — rural area 13 230 243
Zegocina 13 146 159
Dobczyce — rural area 11 155 166
Ktaj 11 155 166
Trzciana 11 117 128
Bochnia 10 143 153
Brzeznica 10 147 157
Skata — rural area 9 85 94

Iwanowice 8 121 129
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Municipality Growth rate Status in 2009 Status in 2019
(persons/km?) (persons/km?) (persons/km?)

Lanckorona 8 146 154
Raciechowice 8 97 105
Tokarnia 8 121 129
Kalwaria Zebrzydowska — rural area 7 215 222
Lapanow 7 107 114
Rzezawa 7 124 131
Lubien 6 128 134
Pcim 6 119 125
Wisniowa 6 104 110
Jerzmanowice-Przeginia 5 156 161
Stryszow 5 145 150
Wadowice — rural area 5 183 188
Koniusza 3 99 102
Krzeszowice — rural area 2 179 181
Drwinia 1 59 60

Proszowice — rural area 1 109 110
Igotomia-Wawrzenczyce 0 123 123
Trzycigz 0 74 74

Gotcza -1 68 67

Stomniki — rural area -1 86 85

Sutoszowa -2 111 109
Koszyce ND 84 ND
Nowe Brzesko — rural area ND ND 86

AVERAGE 164 181 18

Source: Original work based on GUS BDL data.

The increased development of single-fam-
ily housing (including developer-built housing)
is closely related to the increase in the number of
inhabitants in suburban areas. The progressive out-
flow of populations from large cities to suburban
areas (both to small urban centres and to rural areas)
is not only a manifestation of progressive suburban-
ization, but also affects migration balance. This is
due to lower prices of land and flats, with larger
plots and usable floor areas than in the city, the
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desire to live closer to nature, with a better quality
of the natural environment and (often seemingly)
with a greater sense of security.

2.2. Real estate market

In 2009, in rural areas of the KMA, a total of 2,888
apartments were commissioned, of which 20.5%
were for sale or rent (i.e., 592 apartments). Analy-
ses showed that the municipality of Zielonki stood
out significantly in terms of exceptionally lively



construction activity. It stood out from other KMA
municipalities with the result of 419 flats complet-
ed in 2009, significantly ahead of the municipality of
Wieliczka, which came second (with 304 flats), or the
third — Zabierzow (295 flats). The number of flats
for sale or rent in Zielonki in 2009 was 265 (i.e., as
much as 63% of the total number of flats complet-
ed in this municipality). The Zielonki municipality
offered nearly 45% of the total stock of apartments
for sale or rent in rural areas of the KMA. The sec-
ond place in terms of the total number of apartments
completed was taken by Wieliczka — rural area (304
apartments), of which 11% were apartments intend-
ed for sale or rent. Zabierzé6w came in third (295
apartments completed), with 126 apartments (i.e.,
43% of the entire housing stock of this municipali-
ty) being apartments for sale or rent, which in turn
accounted for 21% of the entire stock of rural areas
of the KMA. Next were the following municipal-
ities: Mogilany (189, 80 of which were for sale or
rent) and Wielka Wies$ (129 and 32 for sale or rent).
The stock of apartments for sale or rent in these five
municipalities accounted for as much as 91% of the
entire stock of apartments for sale or rent in rural ar-
eas of the entire KMA. Most importantly, these are
municipalities directly adjacent to the north-western
and southern sides of the main metropolitan cen-
tre — Krakow. Subsequently in 2019, a total of 2,836
apartments were completed (most of them in the rural
area of Wieliczka — 335 apartments, in Zielonki —
232, in the rural area of Myslenice — 168, in Wielka
Wie§ — 160 and in Zabierzow — 131). At that time,
656 apartments were offered for sale or rent, which
accounted for 23% of the total number of apartments
completed in the rural area of the KMA. This was
nearly 11% more than in 2009. The largest number
of apartments for sale or rent (as in 2009) were deliv-
ered in Zielonki — 143 apartments, in the rural area
of Wieliczka — 138, in the Wielka Wie§ municipal-
ity — 101, and in Zabierzow and Mogilany — 48
apartments each. The stock of apartments for sale or
rent in these five municipalities accounted for 73%
of the total stock of this type of development in rural
areas of the KMA.

Based on the data, an upward trend can be
observed in the number of apartments handed over
for personal use, as well as flats intended for sale or
rent (I1l. 2.). Minimal downward fluctuations of the
examined indicators did not have a major impact on
the results of the analysis. Particular attention was
paid to the year 2003, where over 6,600 flats were
handed over for personal use (i.e., as much as 160%
more than the average for the years 2000-2021).
It can be assumed that this state of affairs was

influenced by the entry into force of the new Act on
Spatial Planning and Development. In the context of
buildings intended for sale or rent, 2003 did not bring
any significant changes, and its greatest increase can
be seen in 2008, 2009 and since 2018.

The greatest dynamics of development of hous-
ing completed for use, as well as intended for sale
or rent (developers) was observed in the following
municipalities : Zielonki, Zabierzow, Mogilany,
the rural area of the municipalities : Myslenice and
Wieliczka and Wielka Wie$. Data on the number of
apartments for sale or rent were analysed, marking
with a darker color those municipalities for which the
surveyed indicators reached the highest level (from
the north of the municipality: Zielonki, Zabierzow,
from the south — the rural area of the municipality
of Wieliczka) (IlL. 3.).

2.3. The relationship between demographics and
the real estate market

This study found a clear relationship between the
number of new flats for sale or rent and the change in
population density. An increase in the first indicator
usually translated into an increase in the second one
I11. 4.).

The Zielonki Municipality had the highest ratio
for the number of flats for sale or rent in the scale of
the entire KMA. It is also here that the largest pop-
ulation change was observed. Subsequently, both in
2009 and in 2019, the municipalities with the larg-
est number of new apartments for sale or rent were:
Zabierzow, Mogilany, the rural area of Wieliczka and
Wielka Wies. These municipalities were also leading
in terms of population growth. One exception was the
rural area of the Swigtniki Gorne municipality, which
was the municipality with the second-largest increase
in population in the analysed period (after Zielonki).
However, here the increase in population density did
not carry over to other analysed indicators. In 2009,
there were no new flats for sale or rent, and in 2019
only 9 apartments for this purpose were built.

The analysis showed that the development pres-
sure visible in recent years on the rural areas of the
KMA (over the years 2009-2019, 4,063 new resi-
dential buildings were built for sale or rent), trans-
formed into an increase in population (an increase
by 9.1% over the analysed period). A significant
increase in the stock of new apartments for sale or
rent, which accounted for 14% of the entire stock of
flats intended for use in the analysed rural area of the
KMA, significantly changed the space of rural areas
near Krakow. This phenomenon was particularly vis-
ible in the municipalities adjacent to Krakow (from
the north and south).
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2.4. Clusters of developer-built buildings in the
KMA

The analysis of satellite and aerial photographs
showed that the largest concentrations of repetitive
development buildings were mainly in the munici-
palities bordering the metropolitan centre of Krakow.
In total, 2,687 developer-built residential buildings
were identified in 2009, located in 236 housing es-
tates, and 7,145 in 2019, located in 771 housing es-
tates (Ill. 5.). Over the last ten years, the number of
new developer-built buildings has increased by as
much as 166%. In 2009, as much as 83% of devel-
opment buildings were concentrated within a radius
of up to 5 km from the borders of Krakow, slightly
more than 12% within a radius of 5-10 km, nearly
3% within a radius of 10-15 km, and the remaining
1.3% within a radius of 15-25 km (Ill. 6.). Clusters
of repetitive developer-built buildings are particu-
larly visible in municipalities located to the north
and south of Krakéw — 98.5% of the development
buildings of the entire KMA were concentrated here
(IIl. 7.). In municipalities located to the east and
west of Krakow, there are practically no buildings
of this type. In 2019, 80% of developer-built build-
ings were concentrated within a radius of up to 5 km
from Krakow, 14% within a radius of 5-10 km, 4.6%
within a radius of 10—15 km, 1.7% within a radius of
15-25 km, and less than 0.1% at a distance of more
than 25 km. In 2009, the largest clusters of devel-
oper-built developments were located mainly in the
municipalities located north of the borders of Krakow
(in Zielonki, Wielka Wies, Zabierzéw, Michatowice,
Kocmyrzow-Luborzyca) and south of it (the rural
area of Wieliczka, the Municipality of Mogilany)
(IlL. 8.). Apart from the above-mentioned buildings,
this type of development appeared very sporadically.
A big change could be seen after ten years. In 2019,
the largest clusters of development were still mainly
in the boroughs adjacent to Krakow to its north and
south, but the scale of this phenomenon was much
larger than in 2009. Both the density of this type of
development was greater and the radius of its oc-
currence was wider. In 2019, its expansion in west
(Liszki, Skawina), north-west (Zabierzow) or south-
west (Myslenice, Mogilany) (I11. 9.).

2.5. Spatial planning and development pressure

One of the most important tools for controlling sub-
urbanization processes and limiting their negative
environmental, socio-economic, and spatial effects is
an effective spatial planning system. Unfortunately,
spatial planning in our country fulfils its role inad-
equately, as it does not effectively regulate settle-
ment, urbanization, and development processes. The
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basic legal documents, which should be Local Spa-
tial Development Plans (LSDPs), covered 25.6% of
the area of our country in 2009, and in 2019 it was
only 31.2%. Interestingly, in most of the analysed
rural municipalities of the KMA, the percentage of
the area of municipalities covered by a local devel-
opment plan was much higher. An in-depth analysis
of BDL GUS statistical data showed that as much
as 83.6% of the KMA’s rural areas were covered by
applicable LSDPs in 2009, and in 2019 — this was
87.7%. The average share of the area covered by a lo-
cal development plan in the total area of the munici-
palities analysed was 88% in 2009 and 91% in 2019.
35-37% of the municipalities had 100% coverage in
the years investigated, 47-49% declared coverage at
a level of 50-99%, and 8% less than 50% (I1l. 10.).
No data was recorded in 3 municipalities. The largest
increase in territory covered with plans in the years
analysed was recorded in the following municipal-
ities: Lubien (from 0.1% to 99.9%), the rural area
of Wieliczka (from 21.8% to 100%), Niepotomice
(from 55.1% % to 96.8%), Czernichdéw (from 0.7%
to 38.2%) and Zabierzow (from 73% to 99.9%).

Significant information about the process of the
development of suburban zones is also provided by
the indicator of the area of agricultural land excluded
from agricultural production and forest land excluded
from forest production. In the area under study, the
total area of agricultural land for which land use was
reassigned in a plan to non-agricultural uses was
34,297 ha in 2009 (i.e., 9.8% of the total area of the
KMA’s rural areas), and in 2019 it was 22,457 ha
(i.e., 6.4%). On the other hand, the share of forest
land for which land use was reassigned in a plan to
non-forest uses was 165 ha (i.e., less than 0.05% in
2009) and 80 ha (i.e., 0.02% in 2019).

3. SUMMARY AND CONCLUSIONS

The last decade has been a period of extremely rapid
development for some of the KMA’s municipalities
and of the consistent loss of their rural character to
the seemingly urban development of the increasingly
sprawling suburbs of Krakow. This applies mainly
to municipalities located in the immediate vicinity
of this metropolitan city. They have recently be-
come an area where forms and uses typical of both
urban and rural areas intermingle, and the bounda-
ry separating Krakoéw from the surrounding rural
municipalities has almost completely disappeared.
Metropolitan areas develop much faster than other
regions (Gorzelak, 2009). The suburban zone is thus
part of the urban-rural continuum, in which the di-
versity and intensity of socio-economic phenomena



diminish as one moves away from a city’s bounda-
ries towards rural areas (Banski, 2008). It is an area
where the characteristics of the two opposite poles,
i.e., urban and rural, are mixed, and the features that
distinguish it from its surroundings include: dense
housing development, migration from urban to rural
areas, high diversity in the land use structure and the
socio-economic functions performed.

The results of the analyses made it possible
to assess the pace, scale, and directions of spatial
changes in rural areas of the KMA, mainly in terms
of development pressure on suburban areas (in par-
ticular, developer-built buildings). They showed the
existence of significant differences in the develop-
ment of municipalities located centrally and on the
outskirts of the KMA. The presence of develop-
er-built housing may indicate, on the one hand, the
attractiveness of the areas of a given municipality,
and on the other hand, the advancement of subur-
banization processes, as well as better communi-
cation accessibility of a given area. The strongest
spatial transformations occur in municipalities
located in the immediate vicinity of Krakéw (mainly
in the north and south-east, in Zielonki, Wieliczka,
Zabierzow, Wielka Wies, Mogilany, Michatowice).
The analyses performed are, in a way, a confirmation
of Sarzynski‘s (2016) findings. Already in 2016, the
same municipalities came to the fore in terms of the
development phenomena studied in the categories of
population movement, construction and infrastruc-
ture. The KMA was divided here into two zones: an
inner zone (consisting of the seven best-developed
municipalities: Zielonki, Michalowice, Wieliczka,
Zabierzow, Wielka Wies, Mogilany, Niepotomice),
and the outer zone (twenty-three least developed
municipalities). Municipalities directly adjacent to
Krakow were characterized by the highest develop-
ment index, while those located on the outskirts of the
KMA generally obtained much lower results, which
was in line with von Thiinen‘s classic theory (Fis-
cher, 2011). Higher values of the development index
can be observed in municipalities favourably located
in relation to the most important roads and railway
connections — most importantly the A4 motorway
(east—west axis), as well as national roads no. 79 and
94 north—west of Krakow (Sarzynski, 2016).

The processes outlined have a direct impact
on changes in both the functions performed by vil-
lages and their spatial development. One can speak

of the phenomenon known as rural urbanization.
These areas are increasingly dominated by housing
(rather than the homestead development characteriz-
ing a typical former Polish village), and the clusters
of numerous, tract housings visible in the space of
these areas are becoming an increasingly common
phenomenon. However, it is worth noting that such
phenomena contribute to several unfavourable out-
comes, such as loss of open areas, the appropriation
of agricultural and forest areas, land speculation,
social segregation, increased energy consumption,
increased exhaust emissions, the devastation of the
landscape, spatial chaos, development monotony,
and the erasure of natural ecosystems (Wdowicka
and Mierzejewska, 2020). Other outcomes include
the loss of rural character, the increasing ‘absorp-
tion’ of villages by cities, or the growing spatial
chaos dictated, among other things, by legal issues
that have not been fully clarified. As highlighted by
researchers, Krakow is struggling with problems typ-
ical of such areas (Sarzynski and Stec, 2018). Some
also note that even the enactment of LSDPs is not
an adequate remedy to uncontrolled urban sprawl
(Noworol, 2014).

Visible not only in the decade analysed, but also
earlier (at the end of the 20th century and in the
early years of the 21st century), the development
pressure on suburban areas is an topical and current
phenomenon. Slight fluctuations in its pace vary in
some years, but it remains an unchanging direction
of development and changes in the spatial manage-
ment of rural suburban areas of large metropolitan
centres. It seemed that the period of the COVID-19
pandemic, which in Poland coincided mainly with
the years 2020-2022, would significantly inhibit the
growth of the number of newly completed residential
buildings. However, when observing space and the
real estate market, one can get the impression that
this is not the case, and the significant increase in the
number of new developer-built estates located mainly
outside the administrative borders of the largest cit-
ies, including Krakow, is invariably still clearly vis-
ible. The dynamic development of peri-urban areas
is therefore a new challenge for local authorities as
well as for the spatial policies of voivodeships and
even the state itself. Actions should be taken already
at the stage of land turnover, establishment of new
spatial policies or changes to strategic and planning
documents.
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I11. 1. Spatial coverage of the Krakéw Metropolitan Area (KMA). Source: prepared by the Authors.
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I11. 2. Apartments handed over for use during years 2000-2021.
Source: Original work based on GUS BDL data.

1. 2. Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2000-2021.
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL.
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I11. 3. Apartments for sale or rent in the rural area of KOM in 2009 and 2019.

Source: Original work based on GUS BDL data.

I1. 3. Liczba mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w obszarze wiejskim KOM w latach 2009 i 2019.
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL.
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IlL. 4. Relationship between the number of apartments for sale or rent and the change in the number of inhabitants per 1 km? in the
rural area of the KMA in 2009 and 2019.

Source: Original work based on GUS BDL data.

I1. 4. Relacja miedzy liczba mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem a zmiang liczby ludno$ci na 1 km? w obszarze wie-
jskim w KOM w latach 2009 i 2019.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL.
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I11. 5. Developer-built housing density map.

Source: Original work using the Kernel Density method.

Il. 5. Mapa ggstosci zabudowy deweloperskie;j.

Zrodto: Opracowanie wiasne metoda Kernel Density (KD).
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Zrodlo: Opracowanie wiasne.
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I1l. 7. Developer-built housing estates against the background of other development in the rural area of KMA in 2009 and in 2019.
Source: Original work based on orthophotomaps and BDOT data.

Il. 7. Osiedla mieszkaniowe deweloperskie na tle pozostatej zabudowy w obszarze wiejskim KOM w 2009 i 2019 roku.
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie ortofotomap i danych przestrzennych BDOT.

I11. 8. Examples of some of the most spectacular developer-built estates built in the rural area of the KMA.

Source: Original work based on ortophotomap analyses and field visions.
I1. 8. Przyktady niektorych z najbardziej spektakularnych osiedli deweloperskich powstatych w obszarze wiejskim KOM.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie analiz ortofotomap i wizji terenowych.
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I11. 9. Developer-built housing estates and development in the rural area of the KMA in 2009 and in 2019, with particular emphasis on
municipalities adjacent to the metropolitan centre — Krakow.
Source: Original work based on orthophotomaps and BDOT data.

1. 9. Osiedla i budynki mieszkaniowe deweloperskie w obszarze wiejskim KOM w 2009 i 2019 roku ze szczeg6élnym uwzglgdnieniem
gmin sasiadujacych z osrodkiem metropolitalnym — Krakowem.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie ortofotomap i danych przestrzennych BDOT.
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T11. 10. Coverage of land by local spatial development plans in the rural area of the KMA.
Source: Original work based on GUS BDL data.
1. 10. Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w obszarze wiejskim KOM.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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1. WSTEP

Zarowno pod koniec XX wieku, jak roéwniez
w pierwszej dekadzie XXI wieku w krajach rozwi-
nigtych gospodarczo zaobserwowano gwaltowna
ekspansj¢ przestrzenng miast na tereny wiejskie
(Musial-Malago, 2014). Dynamiczny rozwdj stref
podmiejskich ma miejsce przede wszystkim w bez-
posrednim sgsiedztwie duzych miast — metropo-
lii, gdzie odlegto$¢ do miasta centralnego jest na
tyle mata, ze z powodzeniem moga stanowi¢ one
nie tylko (jak jeszcze kilkanascie czy kilkadziesiat
lat temu) zaplecze aprowizacyjne, ale réwniez (co
zdarza si¢ coraz czesciej) ,,sypialni¢” dla migrujace;j
z miast ludno$ci oraz zaplecze logistyczne dla miasta
centralnego (McManus, 2011). Na obszarach pod-
miejskich obserwuje si¢ zywiotlowy ruch budowlany
oraz wzrost ludnosci naplywajacej gléwnie z miast.
Powstaja nowe inwestycje, prywatna zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz — nieznane jesz-
cze do niedawna dla polskiej wsi — wielkie osiedla
powtarzalnej zabudowy deweloperskiej (przezna-
czonej na sprzedaz lub wynajem). Stopniowo roz-
wija si¢ infrastruktura, jednak tempo jej rozwoju jest
czesto znacznie wolniejsze od przyrostu zainwesto-
wania nowg zabudowa mieszkaniowa, co cz¢sto two-
rzy podstawy do licznych probleméw w przysztosci
(miedzy innymi zwigzanych z zaspokajaniem podsta-
wowych potrzeb). Powyzsze zjawiska sprawiaja, iz
znaczgco roznicuje si¢ struktura przestrzenna, funk-
cjonalna i spoteczna gmin podmiejskich, zwlaszcza
duzych obszarow metropolitalnych.

Cel pracy

Celem niniejszego artykulu jest spojrzenie na powig-
zania miedzy rozwojem obszaré6w podmiejskich
(pod wzglgdem zaréwno demograficznym, jak
1 przestrzennym) oraz proba analizy i oceny wyste-
powania presji inwestycyjnej na terenach wiejskich
w Krakowskim Obszarze Metropolitalnym (KOM).

Metody i zakres pracy

Do analiz sporzadzonych na potrzeby niniejszego
artykutu wykorzystano narzedzia GIS oraz ortofo-
tomapy pozyskane z serwisu http://geoportal.gov.
pl/. Ortofotomapy w formacie TIFF wraz z nadana
georeferencja stanowig podktady mapowe do prze-
prowadzonych analiz przestrzennych. Pobrano je dla
obszarow wiejskich KOM, dla wybranych do analizy
lat (tj. dla 2009 i 2019 roku). Jako baze do analiz
przyjeto natomiast dane wektorowe BDOT10k (Baza
Danych Obiektow Topograficznych). Skorzystano
z danych zawierajacych lokalizacje przestrzenna
budynkéw wraz z ich podstawowg charakterystyka

oraz granice gmin KOM, z ktorych wytaczono mia-
sta. Stworzono nastgpnie nowy zbior danych, oparty
na analizie obiektowej, przedstawiajacy w wybra-
nym obszarze istniejace (lub bedace w trakcie
budowy) budynki, ktére uzna¢ mozna za zabudowe
deweloperska. Przyjeto zalozenie, ze zabudowa taka
jest zabudowa powtarzalna, bedaca skupiskiem co
najmniej trzech identycznych budynkoéw (spora-
dycznie dwoch identycznych budynkéw dwuloka-
lowych). W centrum kazdego skupiska zabudowy
deweloperskiej zaznaczono punkt, bedacy centroida
osiedla deweloperskiego, ostatecznie precyzyjnie
obrazujac skupiska tego typu osiedli oraz pokazu-
jac dynamike ich rozwoju. Pod tym katem przeana-
lizowano ortofotomapy z 2009, a nast¢pnie z 2019
roku, co dato widoczny obraz zmian przestrzennych
w intensywno$ci zabudowy na analizowanym obsza-
rze. Za pomocg narzedzia Kernel Density (KD) stwo-
rzono mape¢ przedstawiajaca koncentracje osiedli
deweloperskich w przestrzeni KOM. Narzegdzie KD
jest jednym z najczesciej stosowanych (obok histo-
gramu) estymatorow (Krisp i Spatenkova, 2010).
Umozliwia wizualizacj¢ danych odnoszacych si¢
zardbwno do zageszczenia obiektow, jak i miedzy
innymi wystgpowania zjawisk czy badania wptywu
sieci drogowej na rozwoj, np. siedlisk dzikich zwie-
rzat. Dodatkowo do badan wykorzystano dane staty-
styczne pozyskane z portalu BDL Gtownego Urzedu
Statystycznego (GUS). Do obliczen konkretnych
wskaznikow wykorzystano bazy danych dla wybra-
nych cech statystycznych wedlug kategorii: ludnos¢
(ogodtem na 1 km?, migracje), przemyst i budow-
nictwo (budownictwo mieszkaniowe: mieszkania
oddane do uzytkowania, mieszkania przeznaczone
na sprzedaz lub wynajem) czy samorzad teryto-
rialny (planowanie przestrzenne: pokrycie miejsco-
wymi planami zagospodarowania przestrzennego,
wielko$¢ powierzchni gruntéw rolnych wylaczo-
nych z produkcji rolnej oraz le§nych wytaczonych
z produkcji lesnej). W rezultacie zobrazowano prze-
strzenny rozktad analizowanych zjawisk i tendencji
wystepujacych w obszarach wiejskich KOM.

Przeglad literatury
1.1. Zjawiska towarzyszgce rozwojowi wsi
podmiejskich

Zasadniczo pod wzgledem budowy typy osad wiej-
skich dzieli si¢ na dwie gtowne kategorie (Dorrel
iin., 2019): 1) skupione (do ktorych zalicza si¢ osady
kompaktowe, linearne i cyrkularne) oraz 2) rozpro-
szone (a wsrod nich osady rozsiane i odosobnione).
Badacze i teoretycy wskazuja na pi¢¢ charaktery-
stycznych grup czynnikéw ksztaltujacych wyglad
obszarow wiejskich:
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1) historyczne i kulturowe,

2) polityczne,

3) technologiczne i produkcyjne,

4) naturalne,

5) spoteczne i demograficzne (Niedzielski i Rze-

szutek, 2010).

Ksztatt i morfologia obszarow wiejskich warunko-
wane szeregiem roznorodnych czynnikéw powoduja,
ze zarowno ich percepcja, jak i sama funkcja row-
niez zmienia si¢ z uptywem czasu. Inaczej bowiem
pod wzgledem morfologicznym wygladaja wsie zlo-
kalizowane na obszarach gorskich, gdzie ich ksztatt
jest uwarunkowany poprzez czynniki geomorfolo-
giczne (Zhou i in., 2018). Inaczej wygladaja te znaj-
dujace si¢ w sasiedztwie rozlegtych kompleksow
lesnych ze specyficznym mikroklimatem oraz faung
i florg (Wang, Niemeld i Kotze, 2022). Literatura
wskazuje na szereg powigzanych ze sobg zjawisk
odnoszacych si¢ de facto do jednego fenomenu —
przeobrazania dotychczas typowego, wiejskiego
krajobrazu w obszary sukcesywnie zapeiane zabu-
dowa mieszkaniows, niejednokrotnie wielorodzinnag.
Badacze okreslaja to mianem ,,rurbanizacji”, ,,urba-
nizacji wsi” czy tez ,,semiurbanizacji”. W literaturze
»rurbanizacja” definiowana jest jako obszar/rejon
pomiedzy terenem wiejskim a miejskim, tj. wiejskie
peryferia czy tez miejskie strefy przylegle (hinter-
lands) (Pei, Lee 1 Tianfei, 2020, s. 239). Inne defi-
nicje wskazuja na szeroko rozumiang problematyke
rozprzestrzeniania si¢ dzialalnosci miejskiej i lud-
nosci na tereny wiejskie wokot metropolii (Baurer,
1975, cyt. w Kolhe i Dhote, 2016, s. 1701). Pierwsza
definicja powstata na poczatku XX wieku i odno-
sita si¢ do o$rodkoéw wiejskich bedacych na etapie
»konwersji” w o$rodki miejskie (Baurer, 1975, cyt.
w Kolhe i Dhote, 2016, s. 1701).

Obszary z pogranicza miasta i wsi nazywane s3
takze ,,ostatnig granica planowania”, gdzie niejedno-
krotnie oprocz lokalizowania obiektow infrastruk-
tury technicznej sytuuje si¢ roOwniez coraz czgsciej
wielkogabarytowe obiekty handlowe, parki bizne-
sowe czy tez obiekty rekreacyjne wchodzac niejako
w konflikt z naturalnym dla obszaréw wiejskich spo-
sobem zagospodarowania (Gallent i in., 2006).

Proces przeksztatcania si¢ krajobrazu wiejskiego
w obszarach podmiejskich wiaze si¢ ze wzrostem
liczby mieszkancéw pochodzacych z tych obsza-
row. Zarowno tych statych, jak i czasowych uzyt-
kownikow oraz ich aktywno$ciag inwestycyjna,
a takze pozarolnicza dziatalno$cig ludnosci wiejskiej
(Gorka, 2007). Postepujaca urbanizacja wsi, czyli
proces, w ktorym nastgpuje intensywny jej rozwoj,
wzrost liczby ludno$ci, a takze zmiana struktury
zatrudnienia, moga mie¢ zardwno pozytywne, jak
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1 negatywne skutki. Ponadto migracjom z miast do
wsi towarzyszy zmiana kulturowa.

W przypadku polskich obszaréw podmiegjskich
od lat dziewieédziesigtych XX wieku obserwowany
jest zintensyfikowany rozwoj handlu gruntami, glow-
nie na cele budownictwa mieszkaniowego, przez co
polityka mieszkaniowa stala si¢ jednym z gtéwnych
elementow polityki przestrzennej gmin (Wojcik,
2012). To z kolei wptyneto na sposdb postrzegania
1 wykorzystywania obszaréw potozonych w sasiedz-
twie metropolii czy duzych osrodkow miejskich.
Wspdlczesnie trudno jest znalez¢ wyrazng granice,
gdzie koncza si¢ tereny miejskie, a zaczynaja wiej-
skie. Coraz czgséciej natomiast obserwowana jest
gradacja, wykazujaca si¢ zmniejszaniem si¢ widocz-
nos$ci cech miejskich wraz ze wzrostem odleglosci
od centrum miasta. Zjawisko to nazywane jest ,,kon-
tinuum miejsko-wiejskim” (Pahl, 1966; Waugh,
2002). Zaktada ono ponadto, iz zjawiska i procesy
zachodzace w przestrzeni sa ciagle i zmienne, za$
system ten wyroznia elementy sktadowe w postaci
miasta, strefy podmiejskiej i obszaréw wiejskich,
posiadajacych rozmyte granice (Banski, 2008).

1.2. Presja inwestycyjna obszaréw podmiejskich
Kreowanie przestrzeni jest procesem, na ktory sktada
si¢ szereg czynnikdw oraz wielu aktorow. Jatowiecki
wskazat pie¢ grup aktorow odpowiedzialnych za
wytwarzanie przestrzeni w okresie globalizacji:
1) inwestorow (korporacje migdzynarodowe i krajo-
we, wladze publiczne, rzagdowe i lokalne),
2) regulatorow (wladze publiczne, rzagdowe i lokal-
ne, urbanisci),
3) wykonawcéw (deweloperdéw, przedsigbiorstwa
budowlane),
4) recenzentéow (prase, radio, telewizje lokalne
i centralne),
5) kontestatoré6w (organizacje ekologiczne, sto-
warzyszenia NIMBY) (Jatowiecki, 2010, s. 304).
W opinii Gzella to wlasnie planowanie przestrzenne
i plany zagospodarowania przestrzennego same
W sobie stanowia narze¢dzie kreowania przestrzeni,
poniewaz bezsprzecznie i nierozerwalnie wigza sie
z kreacjg Srodowiska zabudowanego (Gzell, 2020,
s. 173). Zdaniem Knox’a na planistach przestrzen-
nych cigzy bezposrednia odpowiedzialnos¢ za two-
rzenie wielu aspektow Srodowiska zabudowanego,
poczgwszy od pojedynczych budynkow i szczego-
towego zagospodarowania terenu, az po regulacje
dotyczqce uzytkowania gruntow i plany strategiczne
rozwoju miast (Knox, 1996, s. 135).
Problematyke samej presji inwestycyjnej na
poczatku lat dziewieédziesiatych podejmowat Lar-
kham (1990). Wskazywal, ze jest to temat bardzo



istotny — zarowno z punktu widzenia praktykow
urbanistow, jak i badaczy akademickich — jednak
jako narzedzie stabo zdefiniowany oraz stosowany
W sposob arbitralny. Uwazal, ze opracowanie jed-
nego, konkretnego wskaznika mowiacego o pres;ji
rozwojowej zwyczajnie mijaloby si¢ z celem i nie
odzwierciedlatoby doktadnie rzeczywistych warun-
kéw, ktore panujg na danym obszarze. Twierdzit,
ze optymalnym rozwigzaniem byloby stworzenie
wskaznika, ktory uwzglednialby cale spektrum
zmiennych biorgcych pod uwage lokalne uwarun-
kowania, poniewaz nie kazdy obszar dysponuje
takimi samymi danymi dotyczacymi miedzy innymi
liczby oddanych do uzytku mieszkan czy zmian
w powierzchni gruntéw uzytkowanych na dany cel.
Larkham wskazywatl, Ze istnieje mozliwos$¢ stwo-
rzenia generalnych wytycznych odnoszacych sie¢
do zbudowania konkretnego zestawu wskaznikow,
jednak uwazal réwniez, ze stosowanie ich wymien-
nie w réznych przypadkach moze zaowocowaé
btednymi interpretacjami. Jego zdaniem bowiem:
Srodowisko zbudowane jest towarem ztozonym, zlo-
zonym z wielu roznych elementow, od mieszkan po
przemyst, budynki komercyjne i publiczne oraz infra-
strukture (Larkham, 1990, s. 179-180).

Przyczyn rosnacej liczby nowej zabudowy na
obszarach podmiejskich upatrywac¢ mozna nie tylko
w decyzjach planistycznych (podyktowanych okre-
$lona polityka miejskich czy podmiejskich wlodarzy
i planistow), lecz takze w wyborach mieszkancow —
zardwno miast, jak i wsi.

Kwestie zwigzane z czynnikami wpltywajacymi
na wybdr obszaréw podmiejskich na przykladzie
Kalifornii przedstawit Crump (2003), ktéry zbadat
okolicznosci wskazujgce na przyczyny okreslonych
wyborow mieszkaniowych mieszkancow przed-
mies¢ hrabstwa Sonoma w Kalifornii. Badanych
podzielit na dwie grupy: zamieszkujacych przedmie-
Scia (suburban) oraz peryferia (exurban). Wyniki
przeprowadzonych analiz wskazaty, Zze mieszkancy
peryferii przywigzywali bardzo duzg wagg do takich
elementow jak otwarto§¢ przestrzeni, atrakcyjnosé
srodowiska naturalnego czy prywatno$¢. Zamiesz-
kujacy przedmiescia z kolei przywigzywali wage
zarowno do elementow i czynnikow zwigzanych
ze $rodowiskiem naturalnym, jak i do kosztow oraz
cech zwiazanych z wygoda (takich jak koszt miesz-
kania i stosunkowo komfortowe dojazdy do pracy).
Co istotne — dla tych pierwszych — to wlasnie
zamieszkiwanie na obszarach wiejskich stanowito
zdecydowanie wazniejszy element niz czynniki
powiazane z kosztami czy tez wygoda. Wysokie
warto$ci przypisywane miedzy innymi otwarto$ci
przestrzeni poniosty za sobg implikacje w postaci

skonkretyzowanych dziatan planistycznych. W przy-
padku Sonomy zdecydowano si¢ na wdrozenie
technik inteligentnego wzrostu, takich jak rozwdj
klastréw koncentrujacych zabudowe mieszkaniowa,
co z kolei mialo na celu ochrone otwartej przestrzeni,
zachowujac tym samym wiejsko$¢ srodowiska, ktore
byto tak wysoko cenione przez mieszkancow bada-
nego obszaru.

Tematyka rozwoju przestrzennego uktadéw pod-
miejskich jest, nie tylko w zagranicznej, lecz takze
i polskiej literaturze, bardzo czesto poruszanym
tematem. Powstat szereg opracowan dotyczacych
problematyki suburbanizacyjnej, jednak znaczna
ich czes¢ dotyka problemu konsekwencji i skutkdéw
rozwoju tego zjawiska z uwzglgdnieniem pewnego
niewielkiego wachlarza przyczyn. Jednakze, co
warto podkresli¢, proces ten jest zlozony i obej-
muje zar6wno czynniki ekonomiczne, spoteczne, jak
i przestrzenne.

Feltynowski (2010) poruszal zagadnienie
planowania przestrzennego na obszarach wiejskich
Lodzkiego Obszaru Metropolitalnego w kontekscie
problemu rozprzestrzeniania si¢ miast. Zwracat
on uwage na procesy urbanizacyjne oraz wplyw
miasta Lodzi na obszary wiejskie. Obszary wiejskie
zlokalizowane w otoczeniu duzych oraz s$rednich
miast narazone sg na presj¢ dotyczaca sposoboOw
zagospodarowania przestrzeni, glownie presje
spoteczna, a co sie z tym wiaze — na szereg innych
sfer. Wszelkie zmiany gospodarcze, spoteczne, kul-
turowe oraz srodowiskowe spowodowane sg zjawi-
skiem rozlewania si¢ miast, a w konsekwencji moga
prowadzi¢ do degradacji jednostek osadniczych oraz
rolniczej przestrzeni produkcyjnej nieobjetej miej-
scowymi planami zagospodarowania przestrzennego
(MPZP). Autor zwraca uwage na zjawisko, tzw.
urban sprawl w stosunku do gmin wiejskich. Jest to
zjawisko coraz bardziej powszechne w Polsce. Na
jego popularno$¢ maja wpltyw procesy spoteczno-
-gospodarcze, ktore zachodza w kraju od poczatku
transformacji systemowej, zwlaszcza rozwoj trans-
portu samochodowego, dzicki ktéremu zwickszyta
si¢ mobilno$¢ mieszkancow. Wszelkie zmiany, ktore
zachodzg w centrach miast, maja swoje konsekwen-
cje takze na obszarach wiejskich.

2. PRESJAINWESTYCYJNA NA
PRZYKLADZIE GMIN WIEJSKICH KOM

Krakowski Obszar Metropolitalny (KOM) jest regio-
nem funkcjonalnym obejmujagcym 41 jednostek,
w tym Krakéw — jako centralny osrodek metropoli-
talny i 37 gmin tworzacych zewngtrzng strefe otacza-
jaca. Gminy wchodzace w sktad KOM tworzg strefe
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podmiejska (gminy zlokalizowane w najblizszym
sgsiedztwie Krakowa — 11 gmin) oraz stref¢ dojaz-
dow do pracy — jednostki o wigkszym oddaleniu od
miasta centralnego — 29 gmin).

Obszar badan: do analiz przyjeto wylacznie
obszary wiejskie KOM, czyli gminy wiejskie oraz
miejsko-wiejskie (bez 18 miast) (il. 1). Tak wyzna-
czony KOM obejmuje swoim zasi¢giem obszar 49
gmin wiejskich, o tacznej powierzchni 3516 km?,
ktore w 2009 roku zamieszkiwato 541 593 osob, a w
2019 — juz 591 114 oso6b.

2.1. Demografia

W analizowanym okresie obserwuje si¢ wzmozony
ruch migracyjny w gminach wiejskich KOM, a zjawi-
sko to jest szczegolnie widoczne glownie w gminach
strefy podmiejskiej Krakowa. Tylko w 2009 roku
w obszarach wiejskich KOM odnotowano az 7391
nowych zameldowan, a w 2019 — 8618. W 2009
roku 71% z tej liczby, a w 2019 — 66% stanowity

Tab. 1. Przyrost ludnosci w obrgbie KOM.

zameldowania z miast. W grupie gmin, w ktorych
odnotowano najwickszy naplyw ludnosci z miast
znalazty si¢: Zielonki, Wieliczka (obszar wiejski)
oraz Zabierzow. W dalszej kolejnosci gminy: Wielka
Wies, Michatowice, Myslenice (obszar wiejski),
Kocmyrzow-Luborzyca oraz Mogilany. Wymie-
nione gminy sg rowniez jednostkami charakteryzu-
jacymi si¢ najwiekszym dodatnim saldem migracji
w skali calego analizowanego obszaru KOM.

W analizowanym okresie wzrosta liczba osob
zamieszkujgcych obszary wiejskie KOM srednio o 18
os./km? (z 163 os./km?> w 2009 roku do 181 os./km?
w 2019). Najwickszy przyrost liczby ludnosci na km?
charakteryzowal gmine Zielonki i obszary wiejskie
gmin: Swiatniki Gorne oraz Wieliczka. W dalszej
kolejnosci gminy: Wielka Wies, Mogilany, Michato-
wice, Biskupice, Zabierzow, Siepraw i Kocmyrzow-
-Luborzyca.

Charakterystyke przyrostu liczby ludnosci przed-
stawia ponizsza tabela.

Gmina Przyrost o Stan w 2009 Stan w 2019
(osobe/km?) (osoba/km?) (osoba/km?)
Zielonki 116 359 475
Swigtniki Gorne — obszar wiejski 66 422 488
Wieliczka — obszar wiejski 63 362 425
Wielka Wie$ 58 206 264
Mogilany 52 274 326
Michatowice 45 165 210
Biskupice 36 218 254
Zabierzow 34 235 269
Siepraw 32 251 283
Kocmyrzéw-Luborzyca 25 170 195
Niepotomice — obszar wiejski 21 205 226
Myslenice — obszar wiejski 19 193 212
Czernichow 18 157 175
Liszki 18 224 242
Sutkowice — obszar wiejski 15 175 190
Gdow 13 155 168
Skawina — obszar wiejski 13 230 243
Zegocina 13 146 159
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Gmina Przyrost o Stan w 2009 Stan w 2019
(osobe/km?) (osoba/km?) (osoba/km?)

Dobczyce — obszar wiejski 11 155 166
Ktaj 11 155 166
Trzciana 11 117 128
Bochnia 10 143 153
BrzeZnica 10 147 157
Skata — obszar wiejski 9 85 94

Iwanowice 8 121 129
Lanckorona 8 146 154
Raciechowice 8 97 105
Tokarnia 8 121 129
Kalwaria Zebrzydowska — obszar wiejski 7 215 222
Lapanow 7 107 114
Rzezawa 7 124 131
Lubien 6 128 134
Pcim 6 119 125
Wisniowa 6 104 110
Jerzmanowice-Przeginia 5 156 161
Stryszoéw 5 145 150
Wadowice — obszar wiejski 5 183 188
Koniusza 3 99 102
Krzeszowice — obszar wiejski 2 179 181
Drwinia 1 59 60

Proszowice — obszar wiejski 1 109 110
Igotomia-Wawrzenczyce 0 123 123
Trzycigz 0 74 74

Gotcza -1 68 67

Stomniki — obszar wiejski -1 86 85

Sutoszowa -2 111 109
Koszyce b. d. 84 b. d.
Nowe Brzesko — obszar wiejski b. d. b. d. 86

SREDNIO 164 181 18

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS BDL.
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Wzmozony rozw6j budownictwa mieszkanio-
wego jednorodzinnego (w tym deweloperskiego) jest
Scisle powigzany z przyrostem liczby mieszkancoéw
strefy podmiejskiej. Postepujacy odptyw ludnosci
z duzych miast do stref podmiejskich (zaréwno do
malych o$rodkéw miejskich, jak i na tereny wiej-
skie) jest nie tylko jednym z przejawow postepuja-
cej suburbanizacji, ale przeklada si¢ takze na saldo
migracji. Wplywaja na to nizsze ceny gruntéow
i mieszkan, przy jednoczesnie wigkszych powierzch-
niach dzialek i powierzchniach uzytkowych miesz-
kan niz w miescie, che¢ zycia blizej natury, z lepsza
jakoscig §rodowiska przyrodniczego oraz (czg¢sto na
pozor) z wiekszym poczuciem bezpieczenstwa.

2.2. Rynek nieruchomosci

W 2009 roku na obszarach wiejskich KOM do uzyt-
kowania oddano tgcznie 2888 mieszkan, z czego
na sprzedaz lub wynajem 20,5% tej liczby (tj. 592
mieszkania). Analizy wykazaly, ze gming wyr6z-
niajacg si¢ znacznie pod wzgledem wyjatkowo ozy-
wionej akcji budowlanej byta gmina Zielonki, ktora
odznaczala si¢ na tle pozostatych gmin KOM wyni-
kiem 419 mieszkan oddanych do uzytku w 2009
roku, wyprzedzajac znacznie druga w kolejnosci
gming Wieliczka (z liczba 304 mieszkan), czy trze-
cig — Zabierzow (295 mieszkan). Liczba mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem wyniosta
w Zielonkach w 2009 roku 265 (czyli az 63% ogol-
nej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w tej
gminie). Gmina Zielonki oferowata na sprzedaz lub
wynajem blisko 45% catego zasobu mieszkan prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem w obszarach
wiejskich KOM. Druga w kolejnosci pod wzgledem
ogolnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
byta Wieliczka — obszar wiejski (304 mieszkania),
z czego 11% stanowity mieszkania przeznaczone na
sprzedaz lub wynajem. Trzecia — Zabierzow (295
mieszkan oddanych do uzytkowania), z czego 126
mieszkan (tj. 43% catego zasobu mieszkaniowego tej
gminy) stanowity mieszkania na sprzedaz lub wyna-
jem, a to z kolei stanowito 21% catego zasobu obsza-
row wiejskich KOM. W dalszej kolejnosci gminy:
Mogilany (189 mieszkan, z czego 80 na sprzedaz lub
wynajem) oraz Wielka Wie$ (129 mieszkan, z czego
32 na sprzedaz lub wynajem). Zasdb mieszkan prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem w tych pieciu
gminach stanowil az 91% catego zasobu mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w obsza-
rach wiejskich catego KOM. Co istotne — s3 to
gminy bezposrednio przylegajace od strony potnoc-
no-zachodniej i potudniowej do centralnego osrodka
metropolitalnego — Krakowa. Z kolei w 2019 roku
do uzytkowania oddano lacznie 2836 mieszkan
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(z czego najwigcej na obszarze wiejskim Wieliczki —
335 mieszkan, w Zielonkach — 232, na obszarze
wiejskim Myslenic — 168, w Wielkiej] Wsi — 160
1 Zabierzowie — 131). Na sprzedaz lub wynajem
oddano wowczas 656 mieszkan, co stanowito 23%
ogolnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
w obszarze wiejskim KOM. Bylo to o blisko 11%
wigcej niz w 2009 roku. Najwigksza liczbe mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem (podob-
nie jak w 2009 roku) oddano w Zielonkach — 143
mieszkania, na obszarze wiejskim Wieliczki — 138,
w gminie Wielka Wie§ — 101, a takze w Zabierzowie
1 Mogilanach — po 48 mieszkan. Zasob mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w tych pig-
ciu gminach stanowil 73% catego zasobu tego typu
zabudowy obszarow wiejskich KOM.

Na podstawie danych zaobserwowa¢ mozna
tendencj¢ wzrostowg w liczbie mieszkan oddanych
do uzytkowania zaré6wno na uzytek wilasny, jak
1 mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wyna-
jem (il. 2). Minimalne wahania spadkowe badanych
wskaznikow nie majg wigckszego wptywu na wyniki
analizy. Na szczeg6lng uwage zastuguje sytuacja
z 2003 roku, gdzie na uzytek wlasny oddano ponad
6600 mieszkan (tj. az o 160% wigcej niz $rednia z lat
2000-2021). Mozna przypuszczaé, ze wplyw na taki
stan rzeczy miato wejScie w zycie nowej Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W kontekscie zabudowy przeznaczonej na sprze-
daz lub wynajem, rok 2003 nie przyniost istotnych
zmian, a najwigkszy jej wzrost wida¢ w latach 2008,
2009 oraz od roku 2018.

Najwigksza dynamika rozwoju budownictwa
mieszkaniowego oddanego do uzytkowania, jak
réwniez przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem
charakteryzowaly si¢ gminy: Zielonki, Zabierzow,
Mogilany, obszar wiejski gmin MysSlenice 1 Wie-
liczka oraz Wielka Wie$. Przeanalizowano dane doty-
czace liczby mieszkan przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem, zaznaczajac ciemniejszym kolorem te
gminy, dla ktoérych badane wskazniki osiggnely naj-
wyzszy poziom (od potnocy: Zielonki, Zabierzéw, od
potudnia — obszar wiejski gminy Wieliczka) (il. 3).

2.3. Relacja miedzy demografia a rynkiem
nieruchomosci
Przeprowadzone badania pokazujg wyrazng relacje
migdzy liczba nowych mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem (utozsamianych z zabu-
dowa deweloperska) a zmiang gestosci zaludnienia.
Wazrost pierwszego wskaznika z reguty przektada si¢
na wzrost drugiego (il. 4).
Najwyzsze w skali catego KOM wskazniki doty-
czace liczby mieszkan przeznaczonych na sprzedaz



lub wynajem charakteryzuja gming Zielonki. To tutaj
zaobserwowano rowniez najwickszg zmiang liczby
ludnosci. W dalszej kolejnosci zarowno w 2009, jak
iw 2019 roku gminami z najwi¢gksza liczbg nowych
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem
byly: Zabierzow, Mogilany, obszar wiejski Wieliczki
oraz Wielka Wies. Gminy te przoduja rowniez pod
wzgledem wzrostu liczby ludno$ci. Wyjatek stanowi
obszar wiejski gminy Swiatniki Gorne, bedacy druga
w kolejnosci (po Zielonkach) gming o najwickszym
przyroscie liczby ludnos$ci w analizowanym okresie.
W tym przypadku jednak wzrost gestosci zaludnienia
nie przektadat si¢ na pozostate analizowane wskaz-
niki. W 2009 roku nie przybyto tu zadnych nowych
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem,
a w 2019 powstato jedynie 9 mieszkan przeznaczo-
nych na ten cel.

Analiza pokazala, iz widoczna w ostatnich latach
presjainwestycyjnanatereny wiejskie KOM (na prze-
strzeni lat 2009-2019 powstato 4063 nowych budyn-
kéw mieszkalnych przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem) przeklada si¢ na zwigkszenie liczby lud-
nosci (wzrost 0 9,1% na przestrzeni analizowanych
lat). Znaczacy przyrost zasobu nowych mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, ktory sta-
nowil 14% catego zasobu mieszkan przeznaczonych
do uzytkowania na analizowanym obszarze wiej-
skim KOM, mocno odmienit przestrzen podkrakow-
skich obszaréow wiejskich. Zjawisko to niezwykle
widoczne jest zwlaszcza w gminach sgsiadujacych
z Krakowem (od potnocnej i potudniowej jego
strony).

2.4. Skupiska zabudowy deweloperskiej na
obszarze KOM

Analiza zdje¢ satelitarnych i lotniczych wykazata, iz
najwicksze skupiska powtarzalnej zabudowy dewelo-
perskiej wystepuja gtownie w gminach graniczacych
z o$rodkiem metropolitalnym, jakim jest Krakow.
Lacznie zidentyfikowano 2687 budynkow mieszkal-
nych deweloperskich w 2009 roku zlokalizowanych
na 236 osiedlach i 7145 w 2019 — zlokalizowanych
na 771 osiedlach (il. 5). Na przestrzeni dziesieciu
lat wzrosta liczba nowych budynkéw deweloper-
skich az o 166%. W 2009 roku az 83% zabudowy
deweloperskiej koncentrowato si¢ w promieniu do
5 km od granic Krakowa, nieco ponad 12% w pro-
mieniu 5-10 km, blisko 3% w promieniu 10-15 km,
a pozostate 1,3 % w promieniu do 15-25 km (il. 6).
Skupiska powtarzalnej zabudowy deweloperskiej
szczegolnie widoczne sa w gminach potozonych
na potnoc i na potudnie od Krakowa — tu skupiato
si¢ 98,5% zabudowy deweloperskiej catego KOM
(il. 7). W gminach potozonych na wschod i zachod

od Krakowa zabudowa tego rodzaju praktycznie
nie wystepuje. Z kolei w 2019 roku 80% zabudowy
deweloperskiej koncentrowalo si¢ w promieniu
do 5 km od Krakowa, 14% w promieniu 5-10 km;
4,6% w promieniu 10-15 km; 1,7% w promieniu
15-25 km, a niecale 0,1% w odlegtosci wickszej niz
25 km. Najwigksze skupiska zabudowy deweloper-
skiej juz w 2009 roku zlokalizowane byly glownie
w gminach polozonych na pétnoc od granic Krakowa
(. Zielonkach, Wielkiej Wsi, Zabierzowie, Micha-
lowicach, Kocmyrzowie-Luborzycy) oraz na potu-
dnie od niego (obszar wiejski Wieliczki, Mogilany)
(il. 8). W pozostatych gminach ten rodzaj zabudowy
pojawiat sie sporadycznie. Duza zmiang wida¢ po
uptywie dziesigciu lat. W 2019 roku nadal najwigk-
sze skupiska zabudowy deweloperskiej wystepowaty
glownie w gminach przylegtych do Krakowa od jego
potnocnej i potudniowej strony, jednak skala tego zja-
wiska byta duzo wigksza niz w 2009 roku. Wigksze
byto zarowno zageszczenie tego typu zabudowa, jak
i szerszy byl promien jej wystepowania. W 2019 roku
wida¢ réwniez wyrazng jej ekspansje w kierunku
zachodnim (gmina Liszki, Skawina), p6tnocno-za-
chodnim (Zabierzéw), czy potudniowo-zachodnim
(Myslenice, Mogilany) (il. 9).

2.5. Planowanie przestrzenne a presja
inwestycyjna

Jednym z najwazniejszych narzedzi kontroli proce-
sOw suburbanizacji i ograniczenia jej negatyw-
nych skutkéw s$rodowiskowych, spoteczno-ekono-
micznych i przestrzennych jest efektywny system
planowania przestrzennego. Niestety planowanie
przestrzenne w naszym kraju nie spetnia do konca
swojej roli, gdyz nie reguluje skutecznie procesow
osadniczych, urbanizacyjnych i inwestycyjnych.
Podstawowe dokumenty prawne, jakimi powinny
by¢ w tym zakresie miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego (MPZP) w 2009 roku
obejmowaty zaledwie 25,6%, a w 2019 — 31,2%
powierzchni naszego kraju. Co ciekawe, w wiek-
szosci analizowanych gmin wiejskich KOM odsetek
powierzchni gmin objetych MPZP byt duzo wyzszy.
Doglebna analiza danych statystycznych GUS BDL
wykazata, ze az 83,6% powierzchni obszarow wiej-
skich KOM pokryte bylo obowigzujacymi MPZP
w 2009 roku, a w 2019 — 87,7%. Sredni udziat
powierzchni objetej MPZP w powierzchni ogdtem
analizowanych gmin wyniost 88% w 2009 roku
i 91% w 2019. Stuprocentowe pokrycie planami
miato w analizowanych latach 35-37% gmin, z kolei
47-49% deklarowato pokrycie planami na poziomie
50-99%, natomiast 8% — na poziomie mniejszym
niz 50% (il.10). Brak danych odnotowano w trzech
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gminach. Najwigkszy przyrost pokrycia planami na
przestrzeni analizowanych lat odnotowano w gmi-
nach: Lubien (z 0,1% do 99,9%), na obszarze wiej-
skim Wieliczki (z 21,8% do 100%), Niepotomic
(z 55,1% do 96,8%), w gminie Czernichéw (z 0,7%
do 38,2%) oraz w Zabierzowie (z 73% do 99,9%).

Istotnych informacji o procesie rozwoju
stref podmiejskich dostarcza rowniez wskaznik
powierzchni gruntow rolnych wylaczonych z pro-
dukcji rolnej i lesnych wylaczonych z produkcji
lesnej. Na obszarze badan taczna powierzchnia grun-
tow rolnych, dla ktérych zmieniono w planie prze-
znaczenie na cele nierolnicze wynosita w 2009 roku
34 297 ha (tj. 9,8% tacznej powierzchni obszaréw
wiejskich KOM), a w 2019 — 22 457 ha (tj. 6,4%).
Z kolei udzial powierzchni gruntow lesnych, dla kto-
rych zmieniono w planie przeznaczenie na cele nie-
le$ne wynosit 165 ha (tj. niecate 0,05% w 2009 roku)
180 ha (tj. 0,02% w 2019).

3. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Ostatnia dekada dla cze$ci gmin KOM to okres nie-
zwykle szybkiego rozwoju i utraty wiejskiego cha-
rakteru na rzecz pozornie miejskiej zabudowy coraz
rozleglejszych przedmies¢ Krakowa. Dotyczy to
gtdwnie gmin potozonych w bezposrednim sgsiedz-
twie miasta metropolitalnego. W ostatnim czasie
staly si¢ one obszarem, gdzie przenikaja si¢ formy
i funkcje typowe zaréwno dla miast, jak 1 obsza-
row wiejskich, a granica dzielaca miasto Krakow
od otaczajacych je gmin wiejskich niemalze zupet-
nie ulegla zatarciu. Obszary metropolitalne rozwi-
jaja sie znacznie szybciej od pozostatych regionow
(Gorzelak, 2009). Strefa podmiejska jest wiec ele-
mentem ,,kontinuum miejsko-wiejskiego”, w ktorej
roznorodnos$¢ i intensywnos¢ zjawisk spoteczno-go-
spodarczych stabnie w miare oddalania si¢ od gra-
nic miasta w kierunku obszarow wiejskich (Banski,
2008). Jest to obszar, w ktorym mieszaja si¢ cechy
dwoch przeciwleglych biegundw, tj. miasta 1 wsi,
a cechami wyro6zniajagcymi go na tle otoczenia sg
migdzy innymi: intensywne budownictwo mieszka-
niowe, migracje z miast na obszary wiejskie, duze
zroéznicowanie struktury uzytkowania gruntow oraz
petionych funkcji spoteczno-gospodarczych.
Wyniki przeprowadzonych analiz umozliwity
ocene tempa, skali i kierunkéw zmian przestrzennych
obszarow wiejskich KOM, gltéwnie pod katem presji
inwestycyjnej na tereny podmiejskie (w szczegdlno-
$ci budownictwa deweloperskiego). Pokazaty istnie-
nie znaczacych réznic w rozwoju gmin potozonych
centralnie i na obrzezach KOM. Obecno$¢ budownic-
twa deweloperskiego $wiadczy¢ moze z jednej strony
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o atrakcyjnos$ci terenow danej gminy, z drugiej za$
0 zaawansowaniu proceséw suburbanizacyjnych, jak
réowniez 1 lepszej dostgpnosci komunikacyjnej danego
terenu. Najsilniejsze przeobrazenia przestrzenne
wystepuja w gminach potozonych w bezposrednim
sasiedztwie Krakowa (gléwnie na potnocy i potudnio-
wym wschodzie, w gminach: Zielonki, Wieliczka,
Zabierzow, Wielka Wie$, Mogilany, Michalowice).
Przeprowadzone analizy stanowig niejako potwierdze-
nie wynikow badan Sarzynskiego (2016). Juz w 2016
roku z badanych zjawisk rozwojowych w katego-
riach: ruchy ludnosci, budownictwo i infrastruktura,
na pierwszy plan wysuwaly si¢ te same gminy. KOM
zostat podzielony tu na dwie strefy: strefe wewngtrzna
(sktadajaca si¢ z siedmiu najlepiej rozwinigtych gmin:
Zielonki, Michatowice, Wieliczka, Zabierzow, Wielka
Wies, Mogilany, Niepotomice), oraz strefy zewnetrz-
nej (23 najstabiej rozwinicte gminy). Gminy bez-
posrednio sgsiadujace z Krakowem cechowaly sie
najwyzszym wskaznikiem rozwoju, za$ gminy poto-
zone na obrzezach KOM z reguty uzyskiwaty znacz-
nie nizsze wyniki, co jest zgodne z klasyczng teorig
Thiinena (Fischer, 2011). Wyzsze wartosci wskaznika
rozwoju mozna zaobserwowa¢ w gminach potozo-
nych korzystnie wzgledem najwazniejszych drog
1 potaczen kolejowych — przede wszystkim auto-
strady A4 (o$ wschod-zachod), a takze drog krajo-
wych numer 79 1 94 na p6inocny zachod od Krakowa
(Sarzynski, 2016).

Przedstawione procesy maja bezposredni wpltyw
na zmiany zardbwno w petnionych przez wsie funk-
cjach, jak i w ich zagospodarowaniu przestrzennym.
Mozna tu méwi¢ o zjawisku zwanym ,,urbanizacja
wsi”. W tych obszarach coraz czgsciej dominuje
budownictwo mieszkaniowe (a nie zabudowa zagro-
dowa charakteryzujaca typowa dawna polska wies),
a widoczne w przestrzeni tych obszarow skupiska
licznej, powtarzalnej zabudowy deweloperskiej staja
si¢ zjawiskiem coraz bardziej powszechnym. Warto
jednak zauwazy¢, ze takie zjawiska przyczyniajg si¢
do szeregu niekorzystnych zjawisk, takich jak mie-
dzy innymi: utrata wolnych przestrzeni, zawtaszcza-
nie terené6w rolnych, le$nych, spekulacja gruntami,
spoteczna segregacja, wzrost zuzycia energii, zwigk-
szona emisja spalin, dewastacja krajobrazu, chaos
przestrzenny, monotonia zabudowy, likwidacja
naturalnych ekosystemow (Wdowicka i Mierze-
jewska, 2020). Zatracenie wiejskiego charakteru,
coraz czgstsze ,,wchlanianie” wsi przez miasta czy
tez narastajacy chaos przestrzenny podyktowane sa
takze nie do konca sprecyzowanymi zagadnieniami
prawnymi. Badacze czgsto podkreslaja, ze Krakoéw
boryka si¢ z typowymi dla tego rodzaju obszaréw
problemami (Sarzynski i Stec, 2018). Niektorzy



zauwazajg rowniez, ze nawet uchwalanie MPZP nie
stanowi odpowiedniego remedium na problem roz-
rostu niekontrolowanej zabudowy (Noword6l, 2014).

Widoczna nie tylko w analizowanym dziesig-
cioleciu, ale rowniez zauwazalna juz wczesniej (pod
koniec XX i w poczatkowych latach XXI wieku)
presja inwestycyjna na tereny podmiejskie jest zja-
wiskiem zywym i aktualnym do dzi$. Nieznaczne
wahania jej tempa rdéznicujg niektore lata, jednak
wcigz pozostaje ona niezmiennym kierunkiem roz-
woju 1 zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
obszaréw wiejskich podmiejskich duzych osrodkoéw
metropolitalnych. Wydawac¢ by si¢ mogto, ze okres
pandemii COVID-19 przypadajacy w Polsce gtéwnie
na lata 2020-2022 zahamuje znaczaco wzrost liczby
nowo oddawanych do uzytku budynkow mieszkal-
nych. Obserwujac jednak przestrzen i rynek nieru-
chomosci mozna odnie$¢ wrazenie, ze tak si¢ jednak
nie stato, a znaczacy wzrost liczby nowych osiedli
deweloperskich lokalizowanych przede wszystkim
poza granicami administracyjnymi najwigkszych
miast, w tym rowniez i Krakowa, jest niezmiennie
wcigz dobrze widoczny. Zywiolowy rozwoj obsza-
row podmiejskich stanowi zatem nowe wyzwanie
dla wladz samorzadowych, jak réwniez dla polityk
przestrzennych wojewddztw, a nawet catego kraju.
Dziatania winny by¢ podejmowane juz na etapie
obrotu gruntami, ustanawiania nowych polityk prze-
strzennych czy zmian dokumentéw strategicznych
i planistycznych.
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