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ABSTRACT: Services in well-established settlement systems usually are developed in line with the con-
centration mechanisms. However, the rapid suburbanisation disrupts this natural way of regulating supply
and demand. In suburban areas we observe usually a shortage and dispersion of services. In this paper we
analyse the development of service facilities in the Wroclaw district in the years 2006—2013, using the data
from the registry of building permits. Studying the dynamics and spatial distribution of the new service
developments indicates that the services are most frequently localized near Wroclaw borders, by the main
roads and in small satellite towns. There is a visible positive relationship between housing development and
the development of services, which increasingly follow the residential suburbanisation.
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Rola ustug w rozwoju miast

Sposéréd réznych podsysteméw funkcjonalnych miasta ustugi sa tym, ktéry decy-
duje o unikalnej specjalizacji danego o$rodka, o jego znaczeniu i pozycji w strukturze
osadniczej. To one wplywaja na konkurencyjnos¢ i atrakcyjnos¢ miasta jako miejsca
inwestycji, sa istotnym skladnikiem jakosci zycia mieszkancéw i warunkiem budowa-
nia silnych spotecznosci terytorialnych!. Ogromne znaczenie ustlug w rozwoju miast

* Politechnika Wroclawska, Wydzial Architektury, Katedra Urbanistyki i Proceséw Osadniczych, e-mail:
lukasz.damurski@pwr.edu.pl, jerzy.ladysz@pwr.edu.pl, wawrzyniec.zipser@pwr.edu.pl

1 Przez silne spolecznosci terytorialne rozumiemy tu zbiorowosci posiadajace bliskie wigzi osobiste
(rodzina, przyjaciele), uczestniczace w szeroko rozumianych wspélnotach (miejsce pracy, szkota etc.), wply-
wajace na procesy podejmowania decyzji oraz rozwijajace kluczowe ustugi dla swoich cztonkéw (por. Jakosé
zycia na poziomie lokalnym... 2008).
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sprawia, ze sa one przedmiotem zainteresowania wielu dyscyplin nauki zajmujacych si¢
procesami rozwojowymi w ujeciu przestrzennym. Szczegdlne miejsce zajmuje wsréd
nich geografia osadnictwa. Dostrzega ona, ze podstawowa zasada rozwoju ustug na
obszarach miejskich jest mechanizm koncentracji. Ustugi lokalizowane sa w miejscach,
ktére zapewniaja im odpowiednia liczbe klientéw, klienci za$ daza do minimalizacji
koniecznych przemieszczen. W efekcie powstaje optymalny zasieg obstugi, w ktérym
sumaryczne zyski najbardziej przewyzszaja sumaryczny koszt obstugi (Zipser 1983).
Tym samym miasta dostarczaja okreslone dobra i ustugi, stajac si¢ o$rodkami dystry-
bucji dla otaczajacych obszaréw?.

Zgodnie z klasyczna teorig Christallera centralnos$¢ oferowanych débr i ustug okre-
$la pozycje miasta w hierarchii osadniczej i przyporzadkowuje mu rynek okreslonej
wielko$ci (Parysek 1997). Miejsca centralne nizszego rzedu oferuja wiec dobra pod-
stawowe, za$ centra wyzszego rzedu — dobra podstawowe i specjalistyczne (Domarn-
ski 1993). Zmodyfikowana wersja tej teorii zaproponowana przez Loscha méwi, ze
osrodki tej samej wielkosci niekoniecznie oferuja te same funkcje, a ponadto wieksze
osrodki nie zawsze posiadaja wszystkie funkcje wystepujace w mniejszych osiedlach
(Haggett 1965).

Niestety postepujace rozproszenie zabudowy mieszkaniowej (suburbanizacja), ktére
w Polsce nasilifo si¢ w okresie transformacji systemowej, zaburza naturalne mecha-
nizmy koncentracji ustug regulujace popyt i podaz, i powoduje istotne braki w do-
stepnosci ustug na obszarach podmiejskich. Zmusza to mieszkancéw przedmies¢ do
zaspokajania cze$ci potrzeb w centrach gtéwnych osrodkéw miejskich, co z kolei rodzi
konieczno$¢ codziennych dojazdéw (Koncepcja przestrzennego... 2012). W dodatku
dokumenty polityki samorzadowej na obszarach podmiejskich sg przewaznie per-
misywne, tj. dopuszczaja lokalizowanie ustug na wiekszoséci terenéw pod zabudowe,
zgodnie z zasada ,przede wszystkim nie przeszkadza¢ inwestorom” Moze to jednak
prowadzi¢ (i coraz cze$ciej prowadzi) do niekontrolowanego rozproszenia funkcji
ustugowych i ograniczen w ich dostepnosci przestrzennej, powodujac obnizenie stan-
dardéw zamieszkiwania, wysokie koszty funkcjonowania oraz ograniczenie kontaktéw
spolecznych (por. Kowalewski et al. 2013).

W tej sytuacji jednym z istotnych zadan, przed ktérymi staja dzis wladze samo-
rzadowe na obszarach podmiejskich, jest zapewnienie mieszkaicom odpowiedniej
jakosci zycia poprzez zagwarantowanie dostepu do ustug (zaréwno publicznych, jak
i komercyjnych) na pozadanym poziomie. W prezentowanym artykule podjeto prébe
opisania najwazniejszych kierunkéw rozwoju sektora uslugowego na przedmiesciach
Wroclawia, co moze stanowi¢ podstawe do refleksji i korekty polityki przestrzennej
gmin podmiejskich w zakresie ustug.

2 Dla porzadku nalezy dodaé, ze oprécz mechanizmu koncentracji na rozmieszczenie ustug maja wplyw
m.in. zachodzace réwnolegle procesy dekoncentracji, dyfuzji i hierarchizacji, ktére maja ciazenia grawita-
cyjne lub od$rodkowe — zwlaszcza w odniesieniu do wielkich miast.
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Dostepnos¢ ustug jako element
ksztaltowania spojnosci terytorialnej

Standard wyposazenia w ustugi $cisle wiaze sie z pojeciem spdjnosci terytorialnej, de-
finiowanej przez Agende terytorialna Unii Europejskiej jako zbiér zasad harmonijnego,
efektywnego i zrdwnowazonego rozwoju przestrzennego danego terytorium (Agenda
terytorialna...2011). Ta koncepcja ksztaltowania polityki rozwoju, pelniaca aktualnie
wiodaca role w retoryce Unii Europejskiej, zaktada, ze aby ludzie mogli mieszkac¢ tam,
gdzie chcg, powinni mie¢ dostep do ustug (zwlaszcza publicznych). Sp6jnos¢ teryto-
rialna szczegdlny nacisk kladzie na wykorzystanie mocnych stron kazdego obszaru, co
w sumie ma zapewni¢ zréwnowazony rozwdj Unii jako calosci, oraz na zarzadzanie
koncentracja, ktéra ma swoje zaréwno pozytywne, jak i negatywne strony (Ladysz
2013, Spéjnos¢ terytorialna... 2014) (np. postepujaca polaryzacja miedzy osrodkami
centralnymi a strefami podmiejskimi).

Jesli ustuge rozumiemy jako proces dostarczania okreslonych débr materialnych badz
niematerialnych (por. Kachniarz 2012), to musimy réwniez dostrzec pewna dynamike
tego procesu. Zakres ustug oferowanych na danym terytorium jest zmienny w czasie
i zalezy od nastepujacych czynnikéw:

— uwarunkowania ogélnoekonomiczne (wielko$¢ dochodu narodowego, wydajno$¢
w dzialach produkcyjnych, réwnowaga rynkowa, obrana przez wladze strategia rozwoju
spoleczno-gospodarczego),

— uwarunkowania popytowe (potrzeby i ich struktura — zmieniajace si¢ potrzeby
wplywaja na wzrost znaczenia ustug w gospodarce, poziom zamozno$ci konsumentéw,
ceny uslug),

— uwarunkowania podazowe (dotycza wytwarzania ustug: mozliwo$¢ finansowania
niektérych ustug spolecznych z budzetu panstwa, dostepno$¢ ustug i dostepnos¢ kadr
mogacych je swiadczy¢, warunki §wiadczenia ustug, rozwoéj ustug $wiadczonych zdalnie
za posrednictwem Internetu),

— czynniki socjologiczne i demograficzne (styl Zycia, czas wolny od pracy, sytuacja
demograficzna spoleczenistwa) (Wspdlczesna ekonomika... 2005).

Jesli czynniki te odniesiemy do miast i ich obszaréw funkcjonalnych, to natych-
miast dostrzezemy, ze warunki rozwoju uslug w ostatnich latach szybko sie zmieniaja
w kazdej z wymienionych sfer. Procesy metropolizacji, suburbanizacja, rewitalizacja
obszaréw $rédmiejskich w polaczeniu ze zmianami w stylu zycia i rozwojem techno-
logii prowadza do istotnych zmian w rozmieszczeniu uslug, ich strukturze ilosciowej
ijakosciowej, w zakresie oferty i wreszcie w sposobie i formie dostarczania okre§lonych
débr. Wszystko to w istotny sposéb determinuje mozliwosci ksztaltowania spdjnosci
terytorialnej w miastach i na obszarach podmiejskich. Zwlaszcza te ostatnie, dotkniete
od zawsze niedoborem ustug i uzaleznione od duzych osrodkéw centralnych, doswiad-
czaja negatywnych skutkdéw urban sprawl i wymagaja szczegdlnej uwagi, wszak to wlas-
nie tam rozwdj ludnosciowy, restrukturyzacja gospodarki lokalnej i przeksztalcenia
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w przestrzeni zachodza najszybciej. Przyjrzyjmy sie wiec nieco blizej sytuacji polskich
przedmie$¢, aby lepiej zrozumie¢ terytorialny kontekst rozwoju sektora uslugowego.

Ustugi w badaniach nad obszarami podmiejskimi w Polsce

Jednym z charakterystycznych i stosunkowo trwatlych zjawisk w rozwoju miast w ostat-
nich dziesiecioleciach jest decentralizacja. Jak zauwazaja H.T. Andersen, L. Moller-Jensen
i S. Engelstoft (2011), od polowy XX w. powierzchnia miast europejskich wzrosta o ok.
78%, podczas gdy liczba ludnosci jedynie o 33%. Mozna wiec powiedzie¢, ze urbanizacja
w krajach wysoko rozwinietych polega na zagospodarowywaniu duzych obszaréw zabudo-
wa o stosunkowo niskiej intensywnosci, podporzadkowang komunikacji samochodowe;j.

Poprzedniczka decentralizacji byla suburbanizacja, czyli ,rozlewanie si¢” miast wraz
ze wszystkimi tego negatywnymi konsekwencjami: monofunkcyjnoscia duzych obsza-
réw mieszkaniowych, niska intensywno$cia zabudowy, stabym powiazaniem z centrum
miasta, ogélnym niedoborem infrastruktury i uslug, negatywnym wplywem na $rodo-
wisko i krajobraz (Leboreiro Amaro 2014). Jednak decentralizacja funkcji miejskich,
ktore sa coraz bardziej elastyczne pod wzgledem lokalizacji, rézni sie znaczaco od zwy-
klej suburbanizacji. Opiera sie ona bowiem na ,urbanizacji przedmie$¢” (urbanisation
of the suburbs), ktdrej towarzyszy odptyw okreslonych typéw dziatalnosci z centréw
miast i przesuniecie ich na przedmies$cia (dezurbanizacja). Wydaje sie, ze dopoki dana
dziatalno$¢ bedzie mogla by¢ przeniesiona w miejsce o nizszych kosztach utrzymania,
dopoty bedzie postepowal proces decentralizacji (Hall 2002). To wlasnie dlatego prze-
mysl przenosi si¢ z krajéw wysoko rozwinietych do krajéw rozwijajacych sieg, a ustugi
ulegaja rozproszeniu w skali lokalnej, przenoszac si¢ na przedmiescia.

Prowadzone w ostatnich latach w Polsce badania dynamiki zmian oraz stopnia za-
awansowania i zréznicowania proceséw urbanizacyjnych w obszarach metropolitalnych
(Pawlak, Pisarek 2013) oraz zjawisk zaludnienia i rozwoju zabudowy mieszkaniowej (Ku-
rek, Woéjtowicz, Galka 2013, Maciejuk 2012) potwierdzaja, ze strefy podmiejskie duzych
miast charakteryzuja si¢ swoistymi przemianami demograficznymi i przestrzennymi,
odrézniajacymi je od miast i od obszaréw wiejskich. Co wiecej, w wyniku metropoliza-
¢ji ksztaltuje sie nowy typ relacji miedzy duzymi, preznie rozwijajacymi sie o$rodkami
miejskimi a otaczajacym je regionem: podczas gdy duze miasta moga sie rozwija¢ nie-
zaleznie od silnych zwiazkéw z bezposrednim zapleczem, funkcjonowanie przedmie$¢
bez wspéldziatania z o$rodkiem centralnym jest niemozliwe (Chadzyniska 2014).

Badaniom nad rozwojem obszaréw podmiejskich towarzysza poszukiwania pol
integracji i dezintegracji i potencjatu do tworzenia spdjnych obszaréw funkcjonalnych
(Szmytkowska 2014) oraz mozliwosci koordynacji polityki przestrzennej (por. Mikuta
2012). W tym kontekscie coraz wigkszego znaczenia nabiera §wiadome ksztaltowanie
systemu uslug na przedmiesciach, wszak sp6jnos¢ terytorialna zalezy m.in. od dostep-
nosci ustug. W literaturze przedmiotu brakuje jednak badan w tym zakresie, dlatego
prezentowany artykul stawia sobie za cel przynajmniej cze$ciowe wypelnienie tej luki
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poprzez opisanie najwazniejszych trendéw w rozwoju sektora ustugowego na terenie
powiatu wroclawskiego. Zasadnicza teza pracy oparta jest na przypuszczeniu, ze rozwoj
zabudowy uslugowej jest nieproporcjonalny do przyrostu zabudowy mieszkaniowej
oraz ze lokalizacja nowych obiektéw uslugowych jest przypadkowa i nie odpowiada
rozmieszczeniu nowych mieszkancéw.

Materialy i metody

Przedmiotem niniejszego artykulu sa trendy rozwoju ustug na obszarach podmiej-
skich. Najprostsza, stownikowa definicja trendu méwi, iz jest to ,istniejacy w danym
momencie kierunek rozwoju w jakiej$ dziedzinie” (Stownik... 2014). Aby zatem wtas-
ciwie oceni¢ trend, trzeba dysponowa¢ wiedza na temat kierunkéw rozwoju. Te za$
mozna rozpatrywa¢ dwojako, w ujeciu:

— retrospektywnym (jako przebieg obserwowanych zjawisk w przesziosci),

— perspektywicznym (jako biezace przestanki wplywajace na dalszy rozwdj zjawiska
w przyszto$ci).

Na potrzeby tej publikacji zakres analiz zawezono do ujecia retrospektywnego, ktére
opisuje najwazniejsze tendencje w rozwoju ustug w ostatnich latach. Badaniami objeto
obszar powiatu wroclawskiego, ktéry sasiaduje bezposrednio z miastem Wroctaw,
otaczajac je od strony péinocno-wschodniej, wschodniej i potudniowej. Taki zasieg
przestrzenny dobrze odpowiada badaniom nad obszarami podmiejskimi i cho¢ obej-
muje jedynie fragment strefy podmiejskiej Wroclawia, niewatpliwie stanowi dobra
podstawe do wyciagania wnioskéw na temat dominujacych trendéw w rozwoju uslug
w procesie suburbanizacji w Polsce.

Jako podstawowy material badawczy wykorzystano pozwolenia na budowe wydane
we wszystkich 9 gminach powiatu wroctawskiego w latach 2006—-2013, udostepnione
przez Wydzial Architektury i Budownictwa Starostwa Powiatowego we Wroclawiu
w postaci tabelarycznych wyciagdw z rejestru decyzji o pozwoleniu na budowe. Ze-
stawienia te obejmowaly trzy informacje: numer wpisu, rodzaj i adres zamierzenia
budowlanego, numer i date decyzji o pozwoleniu na budowe, a tym samym stanowity
dobra podstawe do przeprowadzenia badan metoda analizy tre$ci dokumentéw.

Podczas badania starano sie uwzgledni¢ mozliwie szeroki zakres obiektéw ustu-
gowych w podziale na ustugi komercyjne i publiczne. Dodatkowym podzialem, jaki
pojawit sie w trakcie badan, bylo rozbicie na obiekty nowe (co mozna interpretowaé
jako poszerzenie oferty uslugowej) i remontowane (co mozna interpretowac jako pod-
niesienie standardu $wiadczonych ustug). W rejestrach dla wszystkich gmin powiatu
wroclawskiego w calym badanym okresie poszukiwano nastepujacych fraz (sekwencji
liter odpowiadajacych réznym funkcjom uslugowym):

— dla ustug komercyjnych: ,ustug’; ,hand’ ,skle’, ,gastro’,

— dla ustug publicznych: ,szko’, ,0$wia’, ,zdro’, ,kult’, ,sport’, ,turys’, ,gabin’, ,leka’,

d

»przych’, ,cment’, ,kosci’, ,,bois”
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Wynikiem badania jest nastepujacy zbidr typéw pozwoleni na budowe:

1) w zakresie ustug komercyjnych:

— nabudowe budynku uslugowego, handlowego, gastronomicznego lub mieszkalno-
-ustugowego itp.,

— na przebudowe badz zmiane przeznaczenia budynku mieszkalnego lub gospodar-
czego na cele ustugowe, handlowe lub gastronomiczne;

2) w zakresie uslug publicznych:

— nabudowe szkél, przedszkoli, o$rodkéw zdrowia, obiektéw sportowych, osrodkéw
kultury, cmentarzy, ko$cioléw, obiektéw ustug turystycznych itp.

Lacznie przeanalizowano ponad 526 zapiséw dotyczacych obiektéw ustugowych,
odrzucajac przy tym obiekty przemystowo-uslugowe, handlowo-magazynowe, centra
logistyczno-ustugowe etc., ktére uzna¢ nalezy za uslugi wyspecjalizowane wyzszego
rzedu, a wiec wykraczajace poza zakres interesujacych nas danych.

Nastepnie zbadano dynamike, strukture i rozklad przestrzenny wszystkich pozwolen
dotyczacych ustug na terenie powiatu, przyjmujac jako podstawowa jednostke agregacji
danych obreb ewidencyjny (geodezyjny), czyli jednostke powierzchniowa podzialu
kraju wyodrebniona dla celéw katastralnych, w razie potrzeby grupujac je wedtug gmin.
Dzieki temu mozliwa byta szczegétowa i wszechstronna analiza trendéw rozwoju ustug
w zalozonym okresie lat 2006—-2013.

Dodatkowo, na potrzeby wyznaczenia korelacji miedzy rozwojem zabudowy miesz-
kaniowej a liczba obiektéw ustugowych, na podstawie danych udostepnionych przez
Powiatowy Zaktad Katastralny we Wroctawiu oszacowano przyrost liczby budynkéw
mieszkaniowych w latach 2006 i 2013 w poszczegdlnych gminach.

Dynamika i struktura pozwolen na budowe
w powiecie wroclawskim w latach 2006-2013

W latach 2006-2013 w powiecie wroctawskim wydano tacznie 18 144 decyzji o po-
zwoleniu na budowe. Najwieksza liczba pozwolen przypada na lata 2007—-2008, a wiec
okres tzw. boomu inwestycyjnego. Po okresie spadku w latach 2009-2010 nastapit lekki
wzrost w roku 2012, ktdry jednak nie utrzymal si¢ w roku 2013 (rysunek 1).

Jesli chodzi o pozwolenia zwiazane z zabudowa uslugowa (zaréwno nowg, jak i re-
montowana), to widoczny jest staly wzrost ich liczby, z 78 decyzji w 2006 r. do 162
w2012 r. W zestawieniu ogdlnym liczebnie dominujg ustugi komercyjne, na budowe lub
przebudowe ktérych wydano 365 pozwolent wobec 161 decyzji dla ustug publicznych.
Na tym tle wyréznia sie rok 2010, kiedy to wydano najwiecej pozwolent na budowe
nowych obiektéw uslug publicznych (co w duzej mierze zwiazane bylo z realizacja
programu rzadowego ,Moje boisko Orlik 2012”) oraz rok 2012, w ktérym powstalo
najwiecej ustug komercyjnych (rysunek 2). Mozna wiec dostrzec, ze sektor uslugowy
rozwija sie dynamicznie i ten trend jest dos¢ stabilny, co ma istotne znaczenie z punktu
widzenia gospodarki przestrzennej.
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Rys. 1. Pozwolenia na budowe zwiazane z zabudowa ustugowa i z zabudowa mieszkaniowa wydane w po-
wiecie wroctawskim w latach 2006-2013

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych dostarczonych przez Powiatowy Zaktad Katastralny we Wroctawiu.
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Rys. 2. Pozwolenia na budowe zwigzane z zabudowa uslugowa wydane w powiecie wroctawskim w latach
2006—2013, w podziale na obiekty nowe i przebudowywane oraz na ustugi publiczne i komercyjne

Zrédlo: Jak w rys. 1.

Rozklad przestrzenny pozwolen na budowe
w powiecie wroclawskim w latach 2006-2013

Rozmieszczenie przestrzenne decyzji o warunkach zabudowy dotyczacych obiektéw
ustugowych na terenie powiatu wroclawskiego wykazuje dos¢ klarowne tendencje.
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Przede wszystkim liczba pozwolen wydanych w latach 2006—-2013 jest $cisle zwiazana
z wielko$cia gminy — najwiecej decyzji odnotowano w gminach o najwiekszej liczbie
mieszkancéw (Dlugoteka, Kobierzyce, Siechnice, Katy Wroctawskie). Najwiecej no-
wych ustug publicznych powstalo w gminie Siechnice, a najwiecej ustug komercyj-
nych — w gminie Dlugoteka. Rysuje sie réwniez naturalna tendencja do lokalizowania
obiektow uslugowych w obszarach o wysokiej dostepnosci do drég wyzszych klas
(krajowych i wojewddzkich). Ten ostatni trend moze wplywac niekorzystnie na po-
ziom wyposazenia w ustugi terenéw mieszkaniowych zlokalizowanych poza zasiegiem
wazniejszych drég.

W zwiazku z charakterystycznym polozeniem powiatu wroctawskiego — w polu
niezwykle silnego oddzialywania osadniczego i gospodarczego Wroctawia — istotne
wydaje sie zestawienie liczby wydawanych pozwolen z odlegloscia od granic miasta.
Odleglo$¢ te obliczono jako dystans w linii prostej mierzony od centralnego punktu
(centroidy) obszaru zabudowanego w danym obrebie do najblizszego wlotu do Wroc-
fawia (miejsca skrzyzowania granicy miasta z droga). W ten sposéb zobrazowano
zalezno$¢ tych dwéch zmiennych w rozbiciu na ustugi komercyjne i publiczne oraz
facznie (rysunek 3).
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Rys. 3. Zalezno$¢ miedzy odlegloscig obrebéw powiatu wroctawskiego od granic Wroctawia a liczbg pozwo-
lent na budowe nowych obiektéw ustug publicznych i komercyjnych wydanych w latach 2006-2013.

Zrédto: Jak w rys. 1.

Wykresy i kartogramy (rysunki 4 i 5) dowodza silnego zwigzku miedzy odlegloscia
od granic Wroctawia a liczba wydanych pozwolen na budowe dotyczacych obiektow
ustugowych: zasadniczo im dalej od miasta, tym mniejsza aktywno$¢ budowlana
w zakresie ustug. Dodatkowa, obserwowalna zwlaszcza w odleglo$ci wigkszej niz 5 km
zasada moéwi, ze wieksza liczba pozwolen wystepuje w miastach (Katy Wroclawskie,
Sobdtka) niz na wsi.
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Rys. 5. Liczba pozwolen na budowe nowych obiektéw ustug publicznych wydanych w obrebach powiatu wroclawskiego w latach 2006-2013

Zrédlo: Jak w rys. 1.
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Relacje miedzy zabudowa mieszkaniowa i zabudowa uslugowa

Proporcje miedzy zabudowa ustugowa a zabudowa mieszkaniowa moga wskazywac
na stopien zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, $wiadczac posrednio o jakosci zycia na
danym obszarze. Zgodnie z tym zalozeniem zmianom liczby ludnosci powinny towa-
rzyszy¢ korekty w ofercie ustugowej (wzrost lub spadek liczby obiektéw w zaleznosci
od sytuacji demograficznej).

Na potrzeby tego artykulu w pierwszej kolejnosci obliczono liczbe pozwolen dotycza-
cych zabudowy mieszkaniowej, szacujac ja na podstawie czestosci wystepowania frazy
»mieszk” w spisach pozwolen na budowe. Metoda ta obarczona jest sporym bledem,
poniewaz uwzglednia nie tylko nowe obiekty o funkcji mieszkalnej (i to bez wskazania
liczby mieszkan), ale réwniez wszelkie formy zabudowy o funkcjach mieszanych (np.
mieszkaniowo-uslugowe) oraz przebudowy i adaptacje (w tym zmiane sposobu uzyt-
kowania z mieszkaniowego na inny). Majac $wiadomos$¢ niedoskonalosci tego rodzaju
danych, z ostroznoscia przyjmujemy je jako podstawe do dalszych obliczen.

Nastepnie na podstawie danych udostepnionych przez Powiatowy Zaktad Kata-
stralny we Wroctawiu oszacowano liczbe budynkéw mieszkaniowych w latach 2006
i 2013 w poszczegdlnych gminach. Analiza ta wykazatla, ze najwigksza liczba budyn-
kéw mieszkaniowych wystepuje obecnie w gminie Diugoteka (7641), najmniejsza za$
w gminie Jordanéw Slaski (687). W badanym okresie wydano tacznie 8820 pozwolen
na budowe zwiazanych z zabudowa mieszkaniowa, a najwiekszy przyrost budynkéw
mieszkaniowych (nowych lub przebudowanych) nastapil w gminie Czernica (wzrost
0 76,5% wzgledem roku 2006), najmniejszy za$§ w gminie Mietkéw (wzrost o 8,4%).

Jak wspomniano, zmianom tym powinien towarzyszy¢ adekwatny rozwéj zabudowy
ustugowej, dlatego kolejne analizy poswiecono wtasnie relacjom miedzy tymi dwoma
funkcjami. I tak, stosunek liczby pozwolen na budowe dotyczacych zabudowy ustu-
gowej do liczby pozwolen dotyczacych zabudowy mieszkaniowej w latach 2006—2013
wyniést $rednio 0,06. Zasadniczo w calym badanym okresie wyraznie zaznacza sie
tendencja wzrostowa (rysunek 6), co nalezy interpretowac jako zjawisko korzystne.

Aby jeszcze precyzyjniej okresli¢ wskaznik obslugi nowych mieszkancéw przez
sektor uslugowy, obliczono iloraz liczby nowych obiektéw ustugowych (oraz obiek-
téw wyremontowanych lub przebudowanych) i liczby nowych mieszkanicéw w latach
2006-2012. Dla obrebdéw, w ktdérych liczba mieszkaricéw sie nie zmienita (réznica
miedzy rokiem 2012 i 2006 wyniosta 0, co uniemozliwia wykonanie dzielenia), przyjeto
wartosc¢ ,,0”; co zreszta odpowiada rzeczywistosci, poniewaz w wiekszosci tych akurat
obreb6w nie wydano zadnych pozwolen na budowe zwiazanych z ustugami. Jesli chodzi
o obreby, w ktdérych liczba mieszkaricéw spadia (réznica miedzy rokiem 201212006 jest
liczba ujemna), wskaznik przyjmuje wartosci ujemne. Oznacza to, ze pomimo spadku
liczby ludnosci wydano co najmniej jedno pozwolenie na budowe zwigzane z ustugami.
Tego rodzaju przypadki zasluguja na szczegdlng uwage, bowiem wzrost wskaznika
wyposazenia w uslugi dla obrebéw wyludniajacych sie moze sie wigzaé¢ z réznymi sy-
tuacjami: 1) rozrastajacy sie sektor ustugowy powoduje odptyw ludnosci zniecheconej
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Rys. 6. Stosunek liczby pozwolen na budowe dotyczacych zabudowy ustugowej do liczby pozwoleri na budo-
we dotyczacych zabudowy mieszkaniowej w powiecie wroctawskim wydanych w latach 2006-2013

Zrédlo: Jak wrys. 1.

nadmierng uciazliwoscia obiektéw uslugowych, 2) wzrost ilosci ustug i poszerzenie ich
oferty ma sluzy¢ przyciagnieciu nowych mieszkancéw do rejonéw depopulacyjnych,
3) nieracjonalna gospodarka przestrzenna stymuluje rozwoéj uslug mimo spadajacego
zapotrzebowania, 4) zmiany stylu zZycia mieszkaricéw powoduja, ze mimo spadku liczby
ludnosci wzrasta zapotrzebowanie na ustugi. Interpretacja tego zjawiska wymagataby
jednak dodatkowych, pogltebionych badan.

Wskaznik doposazenia nowych mieszkancéw w ustugi komercyjne przyjmuje warto-
$ciod -0,66 do 0,50. Wartosci dodatnie wystapily w 71 obrebach, co wskazuje na ogélny
trend nadazania frakcji ustug komercyjnych za rozwojem mieszkalnictwa. Niewielka
liczba obrebdw, ktére wykazaly warto$ci ujemne (7 obrebéw), nie wymaga komentarza.
W przypadku ustug publicznych wskaznik miesci sie w przedziale od —0,33 do 0,26.
Warto$ci dodatnie wykazato 51 obrebdéw, a ujemne 10 obrebéw. Wydaje sie wiec, ze
frakcja publiczna nieco gorzej odpowiada na zapotrzebowanie zwiazane ze wzrastajaca
liczba mieszkancow.

Rozklad przestrzenny przedstawiony na kartogramach (rysunki 7 i 8) wskazuje na
réwnomierne rozmieszczenie wskaznika zaspokojenia potrzeb nowych mieszkancow
w powiecie wroctawskim w zakresie ustug zaréwno komercyjnych, jak i publicznych.
Odleglo$¢ od granic Wroctawia nie stanowi w tym przypadku czynnika réznicujacego
stopient wyposazenia w ustugi. Natomiast potozenie wzgledem wazniejszych drég po-
zostaje wazna determinanta ,nadazania” sektora ustugowego za sektorem mieszkanio-
wym — najwyzsze wskazniki wykazuja obreby zlokalizowane przy gtéwnych drogach.
Jest to zjawisko korzystne, poniewaz zabudowa mieszkaniowa réwniez najdynamiczniej
rozwija si¢ wlasnie w zasiegu najszybszych tras. Réwnocze$nie uwidacznia sie wyzszy
poziom zaspokojenia potrzeb nowych mieszkancéw w miejscowosciach bedacych
siedzibami gmin oraz w ich okolicach: Sobétka (a takze Strzebléw, Gérka), Mietkow
(oraz Borzygniew), Katy Wroctawskie (wraz z Pelcznica), Diugoleka (oraz Szczodre,
Domaszczyn), Czernica (wraz z Ratowicami).
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Podsumowanie i wnioski

Dostepnos¢ przestrzenna ustug jest jednym z istotnych elementéw spo6jnosci teryto-
rialnej, rozumianej jako harmonijny, efektywny i zréwnowazony rozwdj przestrzenny
danego terytorium. W duzych miastach ksztaltowanie i optymalizacja systemu ustug
nie przedstawiaja wigekszych trudnosci z uwagi na koncentracje wszelkich aktywnosci
i wysoka intensywno$¢ zabudowy. Jednak na obszarach podmiejskich zapewnienie
odpowiedniej dostepnosci do uslug stale rosnacej liczbie mieszkaricéw stanowi istotne
wyzwanie dla polityki przestrzennej.

W artykule podjeto prébe okreslenia trendéw rozwoju obiektéw ustugowych na te-
renie powiatu wroctawskiego w latach 2006—2013. Przeprowadzone badania pozwolity
wskazaé najwazniejsze tendencje w tej dziedzinie:

— Sektor ustugowy na terenie powiatu wroctawskiego (zaréwno we frakcji komer-
cyjnej, jak i publicznej) nieustannie rozwija swoje zaplecze lokalowe zar6wno poprzez
budowe nowych obiektéw, jak i rozbudowe istniejacych, przy czym najwigksza liczba
pozwolen na budowe zwiazanych z ustugami zostala wydana w latach 2010-2012.

— Rozw¢j ustug wykazuje wieksza dynamike w obrebach zlokalizowanych blisko
granic Wroclawia, przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych oraz w malych miastach
satelitarnych, co odpowiada rozmieszczeniu najwiekszych koncentracji osadnictwa.

— Widoczny jest pozytywny zwiazek miedzy rozwojem mieszkalnictwa a rozwojem
ustug — zaréwno frakcja ustug publicznych, jak i komercyjnych coraz lepiej dotrzy-
muja kroku procesom suburbanizacji mieszkaniowej, cho¢ niekoniecznie $wiadczy to
o wzroscie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkancow.

Opisane tu obserwacje wymagaja jeszcze weryfikacji i uzupetnienia w drodze dal-
szych badan, w tym zwlaszcza analiz poréwnawczych rozwoju uslug na obszarach
podmiejskich innych duzych miast w Polsce. Stanowia one jednak dobry punkt wyjscia
do krytycznej analizy zalozen polityki przestrzennej gmin powiatu wroctawskiego,
moga réwniez staé sie elementem oceny i monitoringu spdjnosci terytorialnej na
obszarach podmiejskich. Przede wszystkim jednak uwidaczniaja stopniowe ,dopaso-
wywanie” oferty ustugowej do rosnacej liczby mieszkancédw na terenach podmiejskich,
co $wiadczy o poglebiajacym sie procesie decentralizacji funkcji miejskich w otoczeniu
Wroclawia.
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TRENDY ROZWOJU USLUG PUBLICZNYCH I KOMERCYJNYCH
NA OBSZARACH PODMIEJSKICH
NA PRZYKLADZIE POWIATU WROCLAWSKIEGO

STRESZCZENIE: W ustabilizowanych systemach osadniczych ustugi najczes$ciej rozwijaja sie w oparciu
o mechanizm koncentracji, jednak postepujaca gwaltownie suburbanizacja zaburza ten naturalny sposéb
regulacji popytu i podazy ustug. Na obszarach podmiejskich zwykle wystepuje niedobér ustug oraz ich
znaczne rozproszenie. W artykule przedstawiono wyniki analiz rozmieszczenia obiektéw ustugowych na
terenie powiatu wroctawskiego w latach 2006—2013 w oparciu m.in. o dane z rejestru pozwolen na budowe.
Badanie dynamiki i rozmieszczenia przestrzennego nowej zabudowy uslugowej wskazuje, ze ustugi najczes-
ciej lokalizowane sa w sasiedztwie z Wroctawiem, przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych oraz w malych
miastach satelitarnych. Widoczny jest pozytywny zwiazek miedzy rozwojem mieszkalnictwa a rozwojem
ustug, ktére podazaja za procesami suburbanizacji mieszkaniowej.
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Wroclaw

Zrédta finansowania badan: Artykul prezentuje wybrane wyniki badar przeprowadzonych na potrzeby pro-
jektu ,Opracowanie wytycznych dla lokalizacji weztéw ustugowych na obszarze powiatu wroctawskiego” zre-
alizowanego w latach 20142015 na zlecenie Powiatowego Zakladu Katastralnego we Wroctawiu w ramach
Studium spéjnosci funkcjonalnej we Wroctawskim Obszarze Funkcjonalnym, czesciowo finansowanego
przez Unie Europejska w ramach PO Pomoc Techniczna 2007-2013.



