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MALE MIASTO A OBSZARY WIEJSKIE
W STREFIE SUBURBIALNEJ ]
— STUDIUM PRZYPADKU GMINY OBORNIKI SLASKIE

Streszczenie: Proces suburbanizacji, z ktorym mamy coraz czg$ciej do czynienia wokot najwigk-
szych polskich miast, silnie oddzialuje na przeksztalcenia funkcjonalno-przestrzenne. Migracja
Iudnoéci na przedmiescia wynika najczesciej z checi znalezienia lepszego, w opinii 0s6b migruja-
cych, migjsca do zycia. Najczesciej w strefie suburbialnej znajduja si¢ obszary wiejskie. Zdarza si¢
jednak, ze wystgpuja tam réwniez mate miasta. Celem pracy jest zbadanie, w jakim stopniu mate
miasto jest miejscem konkurencyjnym dla obszaréw wiejskich w kontekscie procesu suburbaniza-
cji. W ramach badan przeprowadzone zostaty takze inwentaryzacje terenowe w dwdch miejscowo-
$ciach w celu poréwnania realizacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
obszarze wiejskim oraz na terenie matego miasta. Obszarem analiz jest podwroctawska gmina
miejsko-wiejska Oborniki Slaskie.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, obszary funkcjonalne, strefy podmiejskie, Oborniki Slaskie.

Wprowadzenie

Przemiany funkcjonalno-przestrzenne, zachodzace w strefach suburbialnych pol-
skich miast, znaczaco zmieniaja oblicze sieci osadniczej. Mianem procesu suburbaniza-
cji okresla si¢ przy tym najczgs$ciej migracjg ludnosci z duzego miasta na obszary wiej-
skie. Przyczynkiem do podjecia niniejszych badan byla cheé zweryfikowania, czy
obecnie mate miasta moga stanowi¢ konkurencje dla obszarow wiejskich, stanowiac
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atrakcyjne miejsce zamieszkania. Odpowiedz na to pytanie jest o tyle wazna, ze chcac
zapanowa¢ nad niekorzystnymi procesami przestrzennymi, musimy wiedzie¢, jakie
czynniki i warunki Zycia sg wciaz atrakcyjne dla mieszkancow, pomimo ich ewentualne-
go miejskiego charakteru.

1. Suburbanizacja polskich miast

Jednym z najbardziej zauwazalnych zjawisk przestrzennych zachodzacych w obsza-
rach funkcjonalnych duzych polskich miast jest proces suburbanizacji. Nie jest to zjawisko
nowe. Mechanizm faz rozwoju miast powielat si¢ przez wieki, a w 1979 r. opracowany zostat
przez Klaassena i Paelincka model cyklu zycia miast [Stodczyk, 2001]. Zgodnie z tym mode-
lem w pierwszej kolejnosci mamy do czynienia z urbanizacja, nastgpnie suburbanizacja,
ktora ostatecznie przeistacza si¢ w dezurbanizacjg. W przypadku cyklu zamknigtego pojawia
si¢ jeszcze etap reurbanizacji, ktory jest powieleniem pierwszego etapu cyklu Zycia miast.
Skupiajac si¢ jednak na samym procesie suburbanizacji, wyodrebni¢ nalezy podstawowe
cechy tego zjawiska. Zauwazalny jest wigkszy wzrost liczby mieszkancéw na peryfe-
riach niz w czgsci centralnej. Ggsto§¢ zaludnienia w centrum miasta spada, natomiast
ro$nie na przedmiesciach przy jednoczesnym dodatnim saldzie migracji [Bem, 2007].
Lorens [2011] wskazuje przy tym na réznice pomigdzy naturalnym rozwojem miasta
(rébwniez przestrzennym), ktory nastgpuje dopiero w momencie, gdy nie ma juz mozli-
wosci realizacji programu miejskiego w granicach administracyjnych, a procesami su-
burbanizacji, ktore polegaja na relokacji miejsc pracy i zamieszkania poza obszar migj-
ski, bez korzysci dla osrodka centralnego.

Traktowanie suburbanizacji jako jednej z faz rozwoju miasta jest prawidtowe, jed-
nak zwrécenie uwagi tylko na zmiang liczby ludnos$ci w strefie podmiejskiej nie jest
wystarczajace, aby w pelni zrozumie¢ to zjawisko. Suburbanizacja odnosi sig¢ do czgsci
peryferyjnej miasta oraz jej strefy podmiejskiej. Potwierdza to etymologiczne znaczenie
terminu suburbanizacji (z tac. suburbium — przedmieécia) oraz stowa Parteki [2005]: ,,Subur-
bium to obszar potozony na peryferiach wielkich miast. Za$ peryferia to zewngtrzna czgs¢
czegos$, przeciwienstwo centrum, koniec miasta”. Chcac doktadniej okresli¢ strefe, obszar,
w ktorych zachodzi zjawisko suburbanizacji, Zathey [2005] proponuje wprowadzenie termi-
nu ,.strefa suburbialna”, ktory wskazywatby na brak jej ciagloéci, w przeciwienstwie do stre-
fy podmiejskiej. Uwaza on, ze strefa suburbialna ma charakter ,,wyspowy” lub ,,koronko-
wy” 1 moze si¢ zawiera¢ zardbwno w strefie podmiejskiej, jak i wykraczaé znaczaco poza
granice administracyjne miasta. W tym ujgciu dystans nie jest czynnikiem kluczowym.
Wigksza wagg przypisa¢ nalezy powiazaniom systemowym wplywajacym na zdefinio-
wane obszary funkcjonalne miast. Nieciaglo$¢ strefy podmiejskiej w ujeciu przestrzen-
nym wskazuje dodatkowo na zr6Znicowanie w natgzeniu procesu rozprzestrzeniania si¢
miast centralnych.

Proces suburbanizacji polega glownie na relokacji miejsc zamieszkania i pracy [Lo-
rens, 2005] przy jednoczesnej zmianie powiazan funkcjonalnych i spofecznych w obszarze
metropolitalnym [Zathey, 2005]. Jak wigc wida¢, dowodzi to wielowymiarowosci tego zja-
wiska oraz potwierdza, ze dotyczy ono roéznych sfer zycia cztowieka. Rozpatrywac je
mozna zatem m.in. w aspekcie demograficznym, spolecznym, ekonomicznym i prze-
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strzenno-funkcjonalnym. Aspekt demograficzny odnosi si¢ do wspomnianego juz wcze-
$niej przemieszczania si¢ ludnos$ci z centrow miast na peryferia i co za tym idzie, wzro-
stu liczby mieszkancow i ggstosci zaludnienia strefy suburbialnej. W aspekcie spotecz-
nym, socjologicznym mozna tu mowi¢ o zmianie wzorow zachowan i stylu zycia na
miejski, a takze reorganizacji struktur spotecznych. Definicja suburbanizacji w wymia-
rze ekonomicznym dotyczy¢é moze przenoszenia kapitatu na obszary peryferyjne oraz
zmiany w strukturze zatrudnienia. Suburbanizacja w aspekcie przestrzennym rozumiana
jest gtownie jako zmiany w fizycznym wygladzie zabudowy i funkcji w sasiedztwie
miasta [Gatka i Warych-Juras, 2011; Kajdanek, 2011]. Podsumowaniem ww. aspektow moze
by¢ zapis w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowaniu Kraju 2030: ,,Ro$nie zatem liczba
0s0b zatrudnionych poza rolnictwem, utrwala si¢ miejski styl bycia, jednoczesnie postgpuje
zanik funkcji rolniczych i upodobnienie do krajobrazu miejskiego w wyniku utraty charak-
terystycznych cech tych obszaréw”.

W wigkszos$ci przypadkow miejscem dynamicznego rozwoju zabudowy w obsza-
rach funkcjonalnych sa gminy wiejskie. W gminach tych najbardziej atrakcyjnymi tere-
nami dla nowych mieszkancow staja si¢ wsie zlokalizowane najblizej miasta centralnego
lub wzdtuz gléwnych ciagdw komunikacyjnych, co potwierdzaja liczne analizy [Bem, 2007;
Kajdanek, 2011; Bul, 2013]. Wptyw na kierunek tych zmian jest rowniez wywierany poprzez
lokalizowanie w okreslonych miejscach ustug niezbednych do zaspokojenia potrzeb byto-
wych mieszkancow [Zathey, 2005; Heffner i Twardzik, 2013]. Otwartym pozostaje jednak
pytanie, jak w ostatnich latach proces suburbanizacji przebiega w przypadku gmin miejsko-
-wiejskich znajdujacych si¢ w strefie suburbialnej. Czy wigkszym zainteresowaniem ciesza
si¢ wsie znajdujace si¢ w mniejszej odleglosci od miasta centralnego, czy tez korzysci wiaza-
ce si¢ z zamieszkaniem w matym miescie przewazaja w ocenie przysztych mieszkancow.

2. Cel, zakres i metodologia badan

Celem pracy jest zbadanie, w jakim stopniu male miasto jest miejscem konkuren-
cyjnym dla obszarow wiejskich w kontekscie procesu suburbanizacji. Zidentyfikowanie
matego miasta jako preferowanej destynacji migracji ludnosci moze dowies¢ przewagi
(w opinii migrujacej ludnosci) bardziej zorganizowanej przestrzennie formy sypialni
wielkiego miasta. W przypadku wyboru obszaréw wiejskich sugerowaé¢ moze to nato-
miast wigksza cheé dazenia do intymnosci i niezaleznosci, prowadzac w efekcie do bardziej
rozproszonych form zagospodarowania przestrzennego. Badania poszerzone zostaly o oceng
jakosciowa realizacji plandw zagospodarowania przestrzennego dwoch obreboéw — jednego
miejskiego oraz jednego wiejskiego. Obszarem badawczym jest podwroctawska gmina
miejsko-wiejska Oborniki Slaskie (rys. 1).
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Rys. 1. Powiaty oraz gminy otaczajace gming Oborniki Slaskie

Zréodto: Maleszka [2013].

3. Badania

Gmina Oborniki Slaskie przez wieki byta obszarem wiejskim, a jej gospodarka lo-
kalna opierala si¢ na produkcji rolnej i lesnej. Warunki naturalne sprzyjaty prowadzeniu
takiej dziatalnos$ci ze wzgledu na spory udziat gleb o najwyzszych klasach bonitacyjnych
oraz duzy stopien lesistosci gminy (ponad 35%). Zmiang w kierunkach rozwoju zauwazy¢
mozna od potowy XX w., kiedy to w 1945 r. miejscowo$é Oborniki Slaskie uzyskata prawa
miejskie. Od tamtego czasu miasto preznie si¢ rozwijato, petniac wiele funkcji miejskich na
rzecz spotecznosci okolicznych wsi. Stan ten ulegl znacznej zmianie wraz z rozwojem proce-
su suburbanizacji.

Przyrost liczby ludnosci w strefie podmiejskiej aglomeracji jest gtdéwnym przejawem
proceséw suburbanizacyjnych, przy jednoczesnym spadku populacji miasta centralnego.
Tabela 1 przedstawia zmiang liczby ludnosci na przestrzeni lat 2002-2011 w omawiane;j
gminie z podziatem na jej obszar wiejski oraz miasto — Oborniki Slaskie. W ogélnej liczbie
ludnosci wigkszy udziat maja mieszkancy obszaréw wiejskich — stanowia oni ok. 52% ogol-
nej liczby ludnosci we wszystkich analizowanych latach. W przeciagu tych lat zauwazalny
jest stopniowy wzrost liczby mieszkancow (szczeg6lnie obszaréw wiejskich). W poréwnaniu
do 2002 r. liczba ludnosci catej gminy do konica 2011 r. wzrosta o 1842 osoby. Wedtug pro-
gnoz zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
na 2020 r. gming ma zamieszkiwac ok. 27 000 mieszkancow.
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Tabela 1. Liczba ludnosci gminy Oborniki Slaskie w latach 2002-2011

. G . Oséb ogotem
Gmina Oborniki Slaskie 1991 1993 5005 2009
Miasto 7390 8005 8461 8479
Obszar wiejski 6860 7427 7492 7128
Suma 14 250 15242 15953 15 607

Zréodlo: Na podstawie danych GUS.

Wraz ze wzrostem liczby ludno$ci wzrasta takze gesto$¢ zaludnienia. W 2002 r. wyno-
sila ona 114 oséb/km” dla calej gminy, natomiast w 2011 r. wynosita juz 125 osob/kn’.
Przedstawione powyzej dane demograficzne dotycza obszaru calej gminy, co w przypadku
badania zjawiska suburbanizacji nie daje konkretnej odpowiedzi dotyczacej rozmiesz-
czenia przestrzennego. Aby to sprawdzi¢, nalezy przeanalizowa¢ zmiany liczby ludnosci
w poszczegolnych obrgbach. Na podstawie obliczonej zmiany liczby ludnosci pomigdzy
rokiem 1991 a 2009 w poszczegélnych miejscowosciach, mozna stwierdzi¢, ze przyrost
ludnoéci jest najwickszy w miescie Oborniki Slaskie (przybylo 1089 0s6b), miejscowo-
sciach Pegow, Osolin, Lubnow, Roscistawice, Wilczyn i Zajaczkow. Jednak miejscowo-
$ciami o najwigkszej ogolnej liczbie mieszkancow (dane za 2009 r.) sa: miasto Oborniki
Slqskie, Pggoéw oraz Uraz i Rakow.

Waznym wskaznikiem suburbanizacji jest takze ggstos¢ zaludnienia (rys. 2). Za-
uwazy¢ mozna, ze tak jak w przypadku liczby ludnosci oraz jej przyrostu, na pierwszym
miejscu uplasowato si¢ miasto Oborniki Slaskie (591 0sob/km?). Znaczna gesto$é¢ zalud-
nienia wystepuje takze w obrebach Pegdw (196 osob/km?) oraz Osolin (105 os6b/km?).
Nadmieni¢ nalezy, ze w miejscowosciach tych zlokalizowane sa stacje kolejowe na
trasie Wroctaw-Poznan. Znaczne zaggszczenie obserwowaé mozna rowniez w Morzgci-
nie Malym oraz Zajaczkowie, co spowodowane jest mata powierzchnia tych obrgbow.
Gestos¢ zaludnienia miejscowosci wokot miasta Oborniki Slaskie waha sie najczesciej
od 60 do 99 osob/km’.

Morzecin Maty
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Rys. 2. Gestosé zaludnienia (liczba osob/km?) w poszezegolnych obrebach

Zrbdlo: Maleszka [2013].
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Suburbanizacja przejawia si¢ przede wszystkim przez powstawanie nowej zabudo-
wy mieszkaniowej, zarowno wielorodzinnej, jak i jednorodzinnej. W ostatnich latach
rozwingto si¢ nie tylko budownictwo indywidualne, ale wzrosta rowniez liczba osiedli
deweloperskich oferujacych najczesciej mieszkania w budynkach wielorodzinnych lub
zabudowie blizniaczej. Dynamike¢ powstawania nowej zabudowy oraz preferencje lud-
nosci odnosnie do lokalizacji nowej zabudowy mozna zobrazowac, positkujac si¢ reje-
strem wydanych pozwolen na budowe. Co prawda takie zrédto danych jest obarczone
pewnym btedem, poniewaz nie kazda inwestycja, ktdra zostata rozpoczgta, musiata zo-
sta¢ zakonczona. Jednak najczesciej inwestorzy finalizuja budowg domu, aby nie stracié
zainwestowanych juz Srodkow finansowych. W niniejszych badaniach postuzono si¢
rejestrem decyzji wydanych przez starostwo powiatowe w Trzebnicy w latach 2002-2012.
Przed 2002 r. decyzje te nie byly wydawane przez starostow, co sprawia, ze spojna baza
danych dostepna jest od tego wiasnie roku. Sumy wydanych decyzji zostaly przedstawione
za pomoca mapy kropkowe;j, gdzie jednemu pozwoleniu odpowiada jedna kropka na mapie.

Legenda

poawolenia_oborniki

I J1Dot=1

e pozwalenia

Rys. 3. Wydane pozwolenia na budowe w latach 2002-2012

Zrédlo: Na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Trzebnicy.

Analizujac dane dla poszczegdlnych obrgboéw w latach 2002-2012 mozna stwier-
dzi¢, ktore miejscowosci sa najbardziej atrakcyjne dla ludnosci miejskiej, szukajacej
nowego miejsca zamieszkania. W catym tym okresie w gminie wydano tacznie 1321
pozwolen na budowe. Najwiecej pozwolen wydanych zostalo w miescie Oborniki Sla-
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skie (az 445), mimo Ze nie graniczy ono bezposrednio z miastem Wroclawiem. Na dru-
gim miejscu znajduje si¢ obreb Pegdéw (212 wydanych pozwolen na budowg), ktory lezy
blizej Wroctawia i jest z nim dobrze skomunikowany. Umiarkowanym zainteresowa-
niem ciesza si¢ miejscowosci Wilczyn i Siemianice (niecate 100 pozwolen na budowe),
bedace w bezposrednim sasiedztwie miasta Oborniki Slaskie. Inwestycje deweloperskie
wchodza rowniez w sklad liczby wydanych pozwolen na budowe. Wnioski sktadane przez
deweloperow dotycza glownie zabudowy wielorodzinnej ze $rednig liczba 30 lokali
mieszkaniowych lub osiedli doméw w zabudowie blizniaczej. Na terenie gminy odnoto-
wano 12 inwestycji domdéw wielorodzinnych (w latach 2006-2012) i co ciekawe, wszystkie
zostaly zlokalizowane w miescie Oborniki Slaskie. Jako miejsce lokalizacji osiedli doméw
w zabudowie blizniaczej inwestorzy najch¢tniej wybieraja miejscowos¢ Pegdéw (powstato
tam 18 takich doméw), w Obornikach Slaskich tylko 8. Mozna wigc wywnioskowaé, ze
najatrakcyjniejszymi miejscowosciami dla deweloperow, w celu lokalizacji nowych
osiedli, sa: miasto Oborniki Slaskie oraz Pegdéw, a co za tym idzie, ciesza si¢ popularno-
$cia wérdd naptywajacej ludnos$ci. Osiedla te znacznie zmienity charakter miasta, a in-
westorzy przescigaja sig, nie tylko w kwestii zakupu najatrakcyjniejszej dziatki (z dala
od gtoéwnej drogi, blisko lasu, w cichej okolicy), ale takze w walce o klienta. Swiadcza
o tym pojawiajace si¢ w calym mieécie oraz na drodze do Wroclawia reklamy oferujace
mieszkania badz domy jednorodzinne. Popyt na te nieruchomos$ci wydaje si¢ jednak
spory, poniewaz caty czas przybywa takich inwestycji na terenie gminy.

W celu poroéwnania jako§ciowego rozwoju zagospodarowania przestrzennego mig-
dzy obszarem matego miasta a obszarem wsi wykonano inwentaryzacj¢ terenowa w miescie
Oborniki Slaskie oraz we wsi Pegow. Wyboru wsi dokonano na podstawie przeanalizowanej
weczesnie] liczby wydanych pozwolen na budowe, co dowiodto, Ze jest to najbardziej dyna-
micznie rozwijajaca si¢ wies tej gminy. W obu przypadkach dokonano przegladu miej-
scowych planow zagospodarowania przestrzennego. W kazdym z obrgbow wybrano
fragment przyjetego w ostatnich latach planu miejscowego w celu zbadania realizacji
tych projektow.
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Rys. 4. Fragmenty micjscowych planow zagospodarowania przestrzennego: A — wie§ Pegow,
B — miasto Oborniki Slaskie

Zrédio:  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obreb Pegow oraz migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obreb Oborniki Slaskie.
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W teksécie wszystkich miejscowych planéw dla gminy Oborniki Slaskie, ktore pod-
legaty analizie (rowniez z innych obrebow; tacznie 12 planow miejscowych), odnalezé
mozna jednakowe zapisy dotyczace zasad i standardow ksztattowania nowej zabudowy.
Do glownych zasad naleza: dach musi by¢ przykryty dachowka ceramiczna lub materia-
tem dachowkowopodobnym w kolorze w odcieniach czerwieni i brazu, o spadku 30-45°
w uktadzie symetrycznym, elewacja budynkéw nie moze mie¢ jaskrawych koloréw, maksy-
malnie pod zabudowg mozna przeznaczy¢ 30% dzialki oraz dopuszczalne sg funkcje towa-
rzyszace. Istnieje takze zapis, ktory jednak nie jest wiazacy, dotyczacy postulowanego
tworzenia zabudowy o cechach historycznej lokalnej zabudowy, ze wzgledu na walory
widokowe.

Rys. 5. Zabudowa rozproszona — Oborniki Slaskie

Zrédto: Fotografia wiasna.

Rys. 6. Zabudowa rozproszona — Pggow

Zrbdlo: Fotografia whasna.
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Inwentaryzacja terenowa dowiodla, ze zarowno na obszarach miejskich, jak i wiej-
skich w strefie suburbialnej mamy do czynienia z chaotycznym rozwojem zabudowy
mieszkaniowej. W przypadku obu obiektow testowych zabudowa byta rozproszona, co
nie wplywa na tworzenie spdjnego krajobrazu urbanistycznego i powoduje wiele niedo-
godnosci funkcjonalnych. Najbardziej zauwazalna niedogodnos$cia jest niski standard
infrastruktury drogowej, jednak myslac o terenach mieszkaniowych jako o systemie
pamigta¢ nalezy o koniecznosci zaopatrzenia nieruchomosci w wodg, gaz czy prad, ska-
nalizowania gospodarstw domowych, czy tez ich obstugi przez system gospodarki odpa-
dowej. Wszystko to sprawia, ze nowe obszary mieszkaniowe w strefie suburbialnej ce-
chuja si¢ wysoka kosztochtonnoécia z punktu widzenia finanséw publicznych.

Rys. 7. Zorganizowana forma zabudowy — Pegow

Zrédto: Fotografia wiasna.

Rys. 8. Zorganizowana forma zabudowy — Oborniki Slaskie

Zrbdlo: Fotografia whasna.

Lepiej sytuacja wyglada w przypadku inwestycji realizowanych przez dewelope-
row. Przy tych realizacjach nie mamy do czynienia z losowa lokalizacja zabudowy. Zago-
spodarowanie ma charakter bardziej zorganizowany, cho¢ szczegdlnie w przypadku zabudo-
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wy jednorodzinnej podkresli¢ trzeba problem sygnalizowany przy suburbanizacji amerykan-
skiej, zwiazany z monotonnoscia realizowanej zabudowy. Wydaje si¢ ona jednak mniejszym
problemem w krajobrazie strefy suburbialnej niz indywidualnej — czgsto niekonwencjonalne,
ale takze niestety niezbyt zwiazane z zasadami proporcji i harmonii wizje inwestora.

Rys. 9. Przyklad realizacji indywidualnych wizji inwestora — Oborniki Slaskie

Zrédto: Fotografia wiasna.

Mimo wielu podobienstw migdzy suburbanizacja obszaréw wiejskich oraz terenow
matego miasta, nalezy zwroci¢ uwage, ze jedyna zauwazalna roéznicg jest intensywnos¢
zabudowy. Jedynie w miescie zlokalizowane zostaly budynki zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Zdecydowanym atutem skoncentrowanej zabudowy jest blisko$¢ ustug,
zarowno prywatnych, jak i publicznych, ktore zaopatruja nowych mieszkancow.

Podsumowanie

W wielu opracowaniach dotyczacych suburbanizacji zauwazy¢ mozna charaktery-
styke dwoch skrajnych uwarunkowan. Definiujac ten proces, najczsciej w opozycji
stawia sig to co miejskie (w domys$le majac miasto centralne, ktore generuje to zjawisko)
oraz to co wiejskie (rozpatrujac obszary, na jakie migruja mieszkancy miast). Pomijany
jest przy tym na ogét aspekt matych miast znajdujacych si¢ w granicach obszaréw funk-
cjonalnych miast centralnych. Zdaniem autoroéw nie jest to stuszne podejscie, poniewaz
mniejsze osrodki miejskie moga stanowi¢ formeg suburbidow zardéwno atrakcyjna dla
inwestordw, jak i korzystniejsza z punktu widzenia sprawnosci pdzniejszego zorganizo-
wania i1 wlaczenia nowych mieszkancow oraz nowej zabudowy w ramach funkcjonuja-
cych proceséw. Studium przypadku gminy Oborniki Slaskie dowodzi, iz nie mozna
jednoznacznie stwierdzi¢, ze mate miasto lub obszary wiejskie sa bardziej atrakcyjne dla
zlokalizowania nowej zabudowy. Z jednej strony wigkszo$¢ pozwolen na budowe¢ wyda-
no dla wsi znajdujacych si¢ w gminie, z drugiej za$ strony obrgbem, ktéry cieszyl si¢
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najwickszym zainteresowaniem, byto miasto Oborniki Slaskie. Za wigksza atrakcyjno-
$cia miasta moze przemawiac takze zmiana liczby ludno$ci migdzy rokiem 1991 a 2009.
W tym wypadku nie mozemy jednak wykluczy¢ takze innych zmiennych mogacych mie¢
wplyw na t¢ tendencj¢ (np. zmiany zwiazane z restrukturyzacja produkcji rolnej na terenach
wiejskich, jaka miata miejsce w latach 90. XX w.). Jednak zarowno dane dotyczace zmiany
liczby ludnosci, jak i rejestr wydanych pozwolen na budowg pozwalaja stwierdzi¢, ze
male miasto znajdujace si¢ w strefie suburbialnej wigkszego miasta moze by¢ atrakcyjna
forma zagospodarowania dla nowych mieszkancow. Wigksza odleglos¢ od miasta cen-
tralnego, czy tez realizacja projektow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie od-
strasza nowych mieszkancow i miasto Oborniki Slaskie jest lokalizacja cze$ciej wybie-
rana, niz jakakolwiek wies tej gminy. Zaréwno w przypadku wsi, jak i miasta gmina
opracowata miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Niestety, w obu przypad-
kach ich realizacja wiaze si¢ z podobnymi problemami, do ktorych najczgséciej naleza: cha-
otyczna realizacja zabudowy w ujgciu przestrzennym (co skutkuje rozproszong forma zago-
spodarowania terenu), problem z realizacja infrastruktury technicznej (zwigzany z wysoka
kosztochtonnoscia), czy brak tadu przestrzennego (pomimo stosowania si¢ inwestorow
do zapisow plandéw miejscowych). Zauwaza sig, Ze najlepiej zorganizowane sa te inwe-
stycje, ktore zrealizowane zostaly przez deweloperéw. Czgsto to w ramach ich inwesty-
cji jest realizowana cz¢$¢ infrastruktury, ktéra stuzy potem przyszlym mieszkancom.
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SMALL TOWN AND RURAL AREAS IN SUBURBAN AREA
— CASE STUDY OF OBORNIKI SLASKIE MUNICIPALITY

Summary: The suburbanization process, which rise around the biggest Polish cities, has a strong
impact on functional and spatial transformation. The reason of migration to the suburbs is often
a desire to find better, in the opinion of migrants, a place to live. Usually the direction of migrants
is reral area, however, sometimes smaller cities are also a part of suburban area of bigger city. The
aim of the study is to examine how a small town is a competitive place for rural areas in the con-
text of the suburbanization process. The study include also field surveys, in small city and a villa-
ge, to compare the implementation of local development plans. The case study is urban-rural mu-
nicipality Oborniki Slaskie, which is a part of suburban area of Wroctaw.

Keywords: suburbanization, functional areas, suburban areas, Oborniki Slaskie.





