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Streszczenie: W artykule oceniono zwiazek migdzy atrakcyjnoscia lokalizacji w potu-
dniowej cze$ci Wroclawia a zagospodarowaniem przestrzennym tego obszaru. Badanie
(w latach 2010-2016) przeprowadzono ze szczegdlnym uwzglednieniem mozliwo$ci
wykorzystania zalozen koncepcji miasta zwartego, ktorych wdrozenie mogloby si¢ przy-
czyni¢ do wzrostu atrakcyjno$ci tego obszaru. Przedmiotem badania jest potudniowa
cze$¢ Wroctawia wedhug delimitacji opisanej w artykule. Zastosowane metody to metoda
opisowa, wnioskowanie na podstawie studiow przypadkow i proste metody statystyczne.

Stowa kluczowe: miasto zwarte, lokalizacja dzialalnosSci, atrakcyjno$é inwestycyjna
i mieszkaniowa, tad przestrzenny.

JEL Classification: O18, R12, R14, R32.

Wprowadzenie

Celem artykulu jest omowienie atrakcyjnosci lokalizacji w potudniowe;j
czgsci Wroctawia oraz ocena zwiazku migdzy nig a zagospodarowaniem prze-
strzennym tego obszaru w nawigzaniu do koncepcji miasta zwartego. Potudnio-
wa cz¢$¢ Wroctawia to obszar atrakcyjny pod wzgledem lokalizacji. Przyciaga
on skutecznie nowych inwestorow i mieszkancoéw pomimo wielu mankamentow,
takich jak: niedorozwdj i zly stan infrastruktury technicznej czy zaniedbanie
terendow, w tym terendw zielonych. Wsrdd jego zalet mozna wymieni¢ stosun-
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kowo dobrze rozwinieta infrastrukture spoleczna oraz korzystne polozenie pod
wzgledem komunikacyjnym.

Z punktu widzenia zagospodarowania i fadu przestrzennego obszar ten cha-
rakteryzuje stosunkowo duza réznorodno$¢ etapow rozwoju oraz zréznicowanie
zabudowy pod wzgledem formy, kolorystyki, skali itp. Jest to m.in. efektem
wydawanych w réznym czasie, stabo skoordynowanych ze soba pozwolen na
budowe, braku spojnosci pomigdzy budownictwem mieszkaniowym a rozbudo-
wa infrastruktury drogowej oraz pomiedzy zabudowa jedno- a wielorodzinna.
Problem wynika takze ze zr6znicowanej struktury wlasnosciowej i cze¢§ciowo
nieuregulowanych stosunkéw wiasnosciowych.

W pierwszej czgsci artykutu scharakteryzowano podstawowe zatozenia oraz
zalety 1 wady koncepcji miasta zwartego, odnoszac je do kierunkow rozwoju
wspotczesnych miast, ze szczegdlnym uwzglednieniem potudniowej czesci
Wroctawia. Po ogoélnej charakterystyce tej cze$ci miasta przedstawiono wybrane
elementy atrakcyjnosci pod wzgledem lokalizacji tego obszaru na tle catego
Wroclawia. Nastgpnie zidentyfikowano planowane kierunki zmian zawarte w Stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
zbiezne z koncepcjg miasta zwartego oraz oceniono ich znaczenie dla atrakcyjno-
sci lokalizacyjnej badanego obszaru. Zastosowane metody to: metoda opisowa,
wnioskowanie na podstawie studiow przypadkow i proste metody statystyczne.

1. Koncepcja miasta zwartego jako Kierunek rozwoju
wspolczesnych miast

Koncepcja miasta zwartego (ang. compact city) w sposob kompleksowy po-
jawila si¢ po raz pierwszy w literaturze przedmiotu w latach 70. XX w.' [Dantzig
1 Saaty, 1973]. W pierwszej i drugiej dekadzie XXI w. zyskuje ona na znaczeniu
w potaczeniu z ideg miasta zrbwnowazonego 1 miasta inteligentnego (smart city)
[np. Boelens i in., eds., 2011; Saaty, 2013].

Koncepcja ta opiera si¢ przede wszystkim na takich cechach miasta, jak:

e wysoka gestos¢ terendw zabudowanych,

e intensywnos$¢ zagospodarowania,

e roznorodno$¢ funkcji petnionych przez dany obszar,

e dostepnos¢ komunikacyjna réznymi srodkami transportu oraz pieszo,
e dostepnos¢ roznorodnych ustug.

' Wezesniej nawigzywali do jej istoty m.in. M. Weber [1921] oraz J. Jacobs [1961].
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W polskiej literaturze przedmiotu mozna znalez¢ nawiazujace do koncepcji
miasta zwartego prace m.in. takich autorow, jak: Gzell [2010], Polit [2010],
Solarek [2011], Billert [2012], Wgctawowicz-Bilska [2012], Stangel [2013],
Borsa [2014], Heffner [2016]. Ponadto zalecenia wdrazania tej koncepcji znaj-
dzie si¢ m.in. w zapisach Karty Lipskiej... [2007], opracowania Miasta przyszto-
sci [2011], Krajowej Polityki Miejskiej 2023 [2015], a takze ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zalety miasta zwartego podkre§lane w wymienionej powyzej literaturze
przedmiotu to przede wszystkim:

e oszczedno$¢ w wymiarach ekonomicznym, srodowiskowym i spolecznym,
e korzystny wptyw na tzw. metabolizm miasta,
e podwyzszenie jakoSci zycia mieszkancow i innych uzytkownikow.

Natomiast gtowne wady to:

e zageszczanie zabudowy kosztem terenow otwartych,
e brak lub znaczne ograniczenie rezerw inwestycyjnych,
e ograniczenie terenow pod tzw. ptynne lokalizacje.

Wdrazanie elementéw koncepcji miasta zwartego we Wroclawiu (w tym
w jego potudniowej czg$ci) ma stuzy¢ przede wszystkim: ograniczeniu kosztow
funkcjonowania miasta w wymiarach ekonomicznym, spotecznym i ekologicz-
nym oraz poprawie jakosci zycia i zwigkszeniu atrakcyjnosci lokalizacji pod
wzgledem inwestycyjnym i mieszkaniowym. Przeciwnicy tej koncepcji akcentu-
ja, iz brakuje jednoznacznych wynikéw badan potwierdzajacych pozytywny
wplyw zwarto$ci struktury miejskiej na koszty funkcjonowania miasta i jego
atrakcyjnosc¢ lokalizacyjng.

Warto zauwazy¢, ze jedng z cech charakterystycznych miasta zwartego jest
przewaga inwestycji typu brownfield. Nie do konca ma to uzasadnienie w odnie-
sieniu do badanego obszaru z uwagi na jego specyfike. Na obszarze tym wyste-
puja liczne dziatki niezagospodarowane (gtownie tereny rolne i zielone) otoczo-
ne zwartg zabudowa, w wyniku czego silg rzeczy dominuja i bedg dominowaty
w najblizszych latach inwestycje typu greenfield.

Wdrazanie koncepcji miasta zwartego we Wroctawiu, poza wskazanymi
powyzej celami, ma zapobiega¢ rozlewaniu si¢ poszczego6lnych dzielnic urbani-
stycznych przy jednoczesnym zwigkszaniu zwartosci zabudowy w ich obrebach,
takze poprzez rozbudowe jednostek urbanistycznych. Zaklada sie tworzenie
1 utrzymanie tzw. konstelacji jednostek urbanistycznych w ramach dzielnic oraz
rozdzielanie dzielnic terenami zielonymi przy jednoczesnym rozwoju infrastruk-
tury transportowej umozliwiajacej publiczny transport zbiorowy ze szczegdlnym
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uwzglednieniem transportu szynowego oraz poruszanie si¢ piesze lub rowerem.
Waznym elementem jest akcentowanie polagczen dzielnic migdzy soba, a nie
tylko z centrum miasta. Inny priorytet to poprawa samowystarczalnosci dzielnic
(odejécie od rozwoju monofunkcyjnego, rozwijanie przestrzeni publicznych,
integracja wewngtrzna obszaru), a co za tym idzie — zwickszenie ich atrakcyjno-
$ci dla podmiotow gospodarczych. W efekcie chodzi o oddziatywanie na two-
rzenie miejsc pracy blizej miejsca zamieszkania [Uchwata nr L/1177/18].

2. Ogolna charakterystyka poludniowej czeSci Wroclawia

Potudniowa czg$¢ Wroclawia to obszar, ktory znajduje si¢ w obrebie daw-
nej dzielnicy Wroctaw-Krzyki (obecnie nazwa ta jest wykorzystywana do okre-
$lenia jednostki do celdéw statystycznych, tzw. delegatury®). Zasieg terytorialny
jednostki Wroctaw-Krzyki w znacznym stopniu pokrywa si¢ z obszarem dzielni-
cy urbanistycznej Potudnie® wyodrebnionej w Studium uwarunkowar i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia [Uchwata nr L/1177/18].
Jednoznaczna delimitacje poludniowej czesci Wroctawia komplikuje uzywanie
r6znych jednostek nizszego rzedu (tabela 1):

e w strukturze administracyjnej miasta wyroznia si¢ osiedla, ktorych granice
1 nazwy przyjeto Uchwatg nr XX/419/16 Rady Miejskiej Wroctawia z 21 stycz-
nia 2016 r. zmieniajacg uchwate nr XX/110/91 Rady Miejskiej Wroctawia
w sprawie podziatu Wroctawia na osiedla,

e dawne dzielnice dzielg si¢ na obreby ewidencyjne wykorzystywane np. przy
tworzeniu mapy wiasnosci terenow,

e 7 kolei w sktad dzielnic urbanistycznych wchodza jednostki urbanistyczne,
ktorych granice i nazwy nie pokrywajg si¢ z granicami i nazwami osiedli ani
obrebow ewidencyjnych.

Tabela 1. Poréwnanie jednostek terytorialnych poludniowej czgsci Wroctawia

Osiedla Obre¢by ewidencyjne Jednostki urbanistyczne
1 2 3

Bienkowice Bienkowice Borek
Borek Bierdziany Brochow
Brochéw Brochéw Gaj
Gaj Gaj Grabiszynek
Grabiszyn-Grabiszynek Partynice Grabiszyn Fiotkowa
Huby Jagodno Jagodno

2 Pozostate delegatury (dawne dzielnice) to: Fabryczna, Psie Pole, Stare Miasto i Srodmiescie.
3 Pozostale dzielnice urbanistyczne to: Centrum, Pétnoc, Wschod i Zachdd.
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cd. tabeli 1
1 2 3

Jagodno Klecina Klecina
Klecina Krzyki Klecina Czekoladowa
Krzyki-Partynice Ksieze Mate Krzyki Wschod
Ksigze Ksigze Wielkie Krzyki Zachod
Oltaszyn Oltaszyn Ksieze
Oporoéw Potudnie Oporow
Powstancow Slaskich Rakowiec Oporéw Awicenny
Przedmiescie Otawskie Swigtniki Oporéw Mokronoska
Tarnogaj Tarnogaj Partynice-Oltaszyn-Wojszyce
Wojszyce Wojszyce Tarnogaj

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: [Uchwata nr XX/419/16; Uchwata nr L/1177/18; www 1].

Chociaz obszar potudniowej czesci Wroctawia jest odrgbnie delimitowany
przez Urzad Statystyczny (jako delegatura Wroctaw-Krzyki) oraz Biuro Rozwo-
ju Wroctawia (jako dzielnica urbanistyczna Potudnie), jego zasadnicza czgsé¢
pozostaje taka sama i obejmuje, zgodnie z nazewnictwem z uchwaly Rady Miej-
skiej Wroctawia z 2016 r., osiedla: Bienkowice, Borek, Brochow, Gaj, Huby,
Jagodno, Klecina, Krzyki-Partynice, Ksieze, Oltaszyn, Powstancow Slaskich,
Tarnogaj, Wojszyce. Rdznice dotycza: przesuni¢cia w obszarze Wroctaw-Krzyki
granic na pétnoc, wlaczenia pétnocnej czesci ulicy Powstancow Slaskich oraz na
wschod, wiaczenia osiedla Przedmiescie Otawskie, z kolei w ramach dzielnicy
urbanistycznej Poludnie ujmowania jednostek potozonych w zachodniej czesci,
tj. osiedli: Oporowa i czesci Grabiszyna-Grabiszynka.

Na rysunku 1 przedstawiono zasigg terytorialny dzielnicy urbanistycznej Po-
hudnie. Podzielono jg na 16 jednostek urbanistycznych wymienionych w tabeli 1.
W catym Wroctawiu wyodrebniono 101 jednostek urbanistycznych oraz jedna
dodatkowg jednostke: Zielen dominujaca.

Do przeprowadzenia analizy, w ramach niniejszego opracowania, wykorzy-
stano przede wszystkim: dane dotyczace jednostki do celéw statystycznych
Wroctaw-Krzyki (s3 to dane statystyczne udostgpniane przez Urzad Statystycz-
ny we Wroctawiu) oraz dane dotyczace dzielnicy urbanistycznej Poludnie (dane
Wroctawskiego Biura Urbanistycznego). Positkowano si¢ studiami przypadkow
przede wszystkim dla osiedli: Klecina i Krzyki-Partynice.
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Rys. 1. Dzielnice i jednostki urbanistyczne Wroctawia z wyr6znieniem dzielnicy
urbanistycznej Potudnie

Zrodto: [www 3].

3. Atrakcyjnos¢ lokalizacyjna poludniowej czesci Wroclawia

Jak juz wspomniano, potudniowa cze¢$§¢ Wroctawia jest obszarem stosun-
kowo atrakcyjnym pod wzgledem inwestycyjnym i mieszkaniowym. Ponizej
przedstawiono dane statystyczne o tym §wiadczace.

Wedlug danych Urzedu Statystycznego we Wroctawiu, Wroctaw-Krzyki
zamieszkiwato ponad 173 tys. 0sob (stan na koniec 2015 r.) i od 2010 r. liczba
mieszkancéw zameldowanych na state wzrosta o ponad 3%, podczas gdy w ca-
lym Wroctawiu — o okoto 0,7%. W 2015 r. ponad 27% ludno$ci Wroctawia
mieszkato na tym obszarze. Gegsto$¢ zaludnienia na koniec 2015 r. wyniosta
3250 0sob/1 km? przy $redniej gestosci zaludnienia we Wroctawiu 2171 0s6b na
1 km? [Rocznik Statystyczny Wroclawia, 2016].

Struktura ludno$ci wedhug wieku w podziale na ludnos¢ w wieku przedpro-
dukcyjnym, produkcyjnym i poprodukcyjnym byta zblizona do $redniej dla
Wroctawia. W poréwnaniu z 31 grudnia 2010 r. w ciagu 5 lat wzrost udziat lud-
nosci w wieku przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym, odpowiednio do: 15,8%
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1 22,3% (stan na 31 grudnia 2015 r.), przy czym szybciej rést udziat ludnosci
w wieku poprodukcyjnym niz przedprodukcyjnym. Udziat ludnosci w wieku
produkcyjnym wedhug stanu na koniec 2015 r. wynosit okoto 64,5% [Rocznik
Statystyczny Wroctawia, 2016].

Przyrost naturalny wyniést w 2015 r. —0,3 na 1000 ludnosci, —0,7 $rednio
w calym Wroctawiu, ale byty delegatury we Wroctawiu, w ktorych notowano
przyrost dodatni: Psie Pole (1,7) i Fabryczna (1,0). Saldo ruchu migdzydzielni-
cowego bylo dodatnie, cho¢ wyzsze notowano w dzielnicach Fabryczna i Psie
Pole; na Starym Miescie i w Srodmiesciu bylo ono zdecydowanie ujemne
[Rocznik Statystyczny Wroctawia, 2016].

Udziat analizowanego obszaru w ogolnej liczbie zarejestrowanych podmio-
tow w rejestrze REGON we Wroctawiu wynosit okoto 28%. Byt on nieco wyzszy
w wypadku spotek handlowych (prawie 29%) oraz osob fizycznych prowadza-
cych dziatalno$¢ gospodarcza (28,5%), natomiast zdecydowanie nizszy w odnie-
sieniu do fundacji (okoto 22%), a takze organizacji i stowarzyszen spotecznych
(ponad 24%) [www 2].

Wedlug stanu na 31 grudnia 2016 r. w poludniowej czesci Wroctawia bylo
zarejestrowanych 1149 spotek handlowych z udzialem kapitalu zagranicznego
(26,8% w miescie). W latach 2010-2016 odnotowano 284 nowo zarejestrowane
podmioty, co dawato udziat ponad 28% w ogolnej liczbie nowo rejestrowanych
podmiotdéw tego typu w miescie. W tym samym okresie wyrejestrowano 86 spotek,
czyli nowo rejestrowanych spotek handlowych z udziatem kapitatu zagranicznego
bylto ponad 3 razy wigcej niz wyrejestrowanych [www 2].

Na rysunku 2 przedstawiono sekcje Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci 2007
(PKD 2007), w ktérych udziat potudniowej czgsci Wroctawia w skali miasta,
mierzony liczbg zarejestrowanych podmiotow, byt wyzszy niz 30%.

Przedstawione na rys. 2 sekcje to: Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna, In-
formacja i komunikacja, Edukacja, Rolnictwo, lesnictwo, fowiectwo i rybactwo,
Dzialalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna. Najnizszy udzial, niewiele
ponad 18%, miata sekcja Administracja publiczna i obrona narodowa; obowiaz-
kowe zabezpieczenia spoteczne. Przy tym wazne sg takze wartosci absolutne:
podmiotow z sekcji A (Rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo) wedlug
stanu na koniec 2016 r. bylo zarejestrowanych mniej niz 110, natomiast z sekcji
M (Dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna) — ponad 5,4 tys., liczba
podmiotow zarejestrowanych w pozostatych wiodacych w tej czgsci Wroclawia
sekcjach miescita si¢ w granicach od okoto 1200 (Edukacja) do okoto 2400
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podmiotow (Ochrona zdrowia i opieka spoteczna, Informacja i komunikacja)
[www 2].

Opieka zdrowotna i pomoc
spoteczna

331

Informacja i komunikacja 31,5

Rolnictwo, lesnictwo, fowiectwo i _ 30,6
rybactwo '

Dziatalnos¢ profesjonalna, _ 306
naukowa i techniczna '

26 27 22 29 30 31 32 3
Rys. 2. Sekcje PKD 2007 dominujace pod wzglgdem liczby podmiotéw na tle
calego miasta wedtug stanu na 31 grudnia 2016 r. (w %)

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych: [www 2].

Okoto 30% nowo rejestrowanych podmiotow we Wroclawiu miato swoje
lokalizacje w obszarze Wroctaw-Krzyki. W 2016 r. zarejestrowano tam 3175
podmiotow. Podmiotow nowo rejestrowanych w potudniowej czesci w relacji do
calego Wroctawia najszybciej przybywalo w kategorii Pozostala dziatalno$¢
(obejmujacej przede wszystkim ustugi). W badanym okresie 2010-2016 udziat
nowo rejestrowanych podmiotéw reprezentujacych tzw. pozostatg dziatalnosé
oscylowat w granicach 29-32% dla Wroclawia, z tendencja rosnaca. Stosunkowo
wysoki udzial w liczbie nowo rejestrowanych przedsigbiorstw, wynoszacy po-
nad 30% w skali miasta ($rednia z lat 2010-2016), odnotowano w nastgpujacych
dziatach PKD 2007 — malejaco, poczawszy od 35,9% [www 2]:

e Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

e Opieka zdrowotna,

o Dziatalno$¢ prawnicza, rachunkowo-ksiggowa i doradztwo podatkowe,

¢ Edukacja,

e Pozostala dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, np. projektowanie
specjalistyczne, thumaczenia, fotografia,
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e Reklama, badanie rynku i opinii publicznej,

e Dziatalnos$¢ firm centralnych, doradztwo zwigzane z zarzadzaniem,

e Dziatalnos¢ wydawnicza,

e Produkcja komputeréw, wyrobdw elektronicznych i optycznych,
e Drziatalno$¢ zwigzana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie informa-

tyki,

e Dziatalno$¢ ustugowa w zakresie informacji, w tym dziatalno$¢ portali inter-
netowych, zarzadzanie stronami internetowymi.

Sa to dzialy uznawane za nowoczesne, proinnowacyjne i wiedzochtonne.
W kilku z nich, zwlaszcza w sekcjach M i Q, zaczela si¢ ksztalttowac jak na razie
staba specjalizacja Wroctawia-Krzyki, co przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Nowo zarejestrowane podmioty z wybranych sekcji i dziatdéw, suma

z 1at 2010-2016

Udzial sekeji/ dzialu

Udzial sekeji/

Liczba pod- w liczbie podmiotéw . -
. . dzialu w liczbie
miotow nowo rejestrowa- odmiotéw nowo
Sekcja/ dzial w obszarze nych w obszarze rl:'es trowanvch we
Wrocltaw- Wroclaw-Krzyki 1 anyct
. . Wroclawiu ogolem
-Krzyki ogoélem o %)

(W %) i
Sekcja J. Informacja i komunikacja 1794 8,9 8,7
Dziat 62. Dziatalno$¢ zwigzana
z oprogramowaniem i doradztwem 1276 6,4 6,1
w zakresie informatyki
Sekcja M.. Dmak}lnosc profesjonalna, 3274 16.3 15.6
naukowa i techniczna
Dziat 69. Dziatalnos$¢ prawnicza,
rachunkowo-ksiggowa i doradztwo 863 43 3,9
podatkowe
Dziat 70. Dziatalnos¢ firm centralnych
(head offices); doradztwo zwigzane 807 4,0 3,8
7 zarzadzaniem
!Z)zu.ﬂ 73 Re.klamfi, badanie rynku 459 23 22
i opinii publicznej
Dziat 74. Pozostata d21a1.alnosc‘ 534 27 25
profesjonalna, naukowa i techniczna
Sekcja P. Edukacja 1010 5 4,7
Sekcja Q. Opieka zdrowotna i pomoc 1332 6.6 5.8
spoteczna
Dziat 86. Opieka zdrowotna 1216 6 5,2
Razem wybrane sekcje 7410 37 34,7

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: [www 2].

W latach 2010-2016 zarejestrowano ponad 20 tys. nowych podmiotow,
a wyrejestrowano okoto 12,7 tys., czyli na jeden wyrejestrowany podmiot przy-
padato w potudniowej czesci Wroctawia 1,6 nowo rejestrowanych podmiotow,

w catym Wroctawiu 1,4 [www 2].
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W polityce przestrzennej Wroctawia na kolejnych 30 lat ktadzie si¢ nacisk
na zwigkszanie zwartosci struktury miejskiej, co w zamierzeniu powinno si¢
przyczyni¢ do obnizenia kosztéw funkcjonowania miasta (nie tylko ekonomicz-
nych, ale takze spotecznych i ekologicznych) oraz wzrostu jego atrakcyjnosci
lokalizacyjnej. Kierunek ten ma zastosowanie takze w potudniowej czesci Wro-
ctawia, ktora jako cato$¢ jest zaliczana do obszarow charakteryzujacych si¢ sto-
sunkowo zwartg zabudowa (w poréwnaniu do reszty dzielnic urbanistycznych
Wroctawia®), jednak cechuje si¢ znacznym zréznicowaniem wewnetrznym pod
tym wzgledem. W dalszej czesci artykulu podano przyklady dziatan planowa-
nych na kolejne lata w odniesieniu do potudniowej czesci Wroctawia, zbieznych
z koncepcja miasta zwartego.

4. Planowane kierunki zmian zagospodarowania przestrzennego
poludniowej czesci Wroclawia zgodne z zalozeniami koncepcji
miasta zwartego

Obszar, ktory jest chaotyczny, niespdjny, a dynamicznie si¢ rozwija, moze
zyskac na znaczeniu dzigki wdrazaniu zatozen koncepcji miasta zwartego. Potu-
dniowa czes¢ Wroctawia cechuje obecnie (stan na koniec 2017 r.): niedorozwoj
infrastruktury transportowej i technicznej, stabe zagospodarowanie rekreacyjno-
-wypoczynkowe, a z drugiej strony — stosunkowo wysokie ceny za metr kwadra-
towy mieszkan, lokali i domow, przede wszystkim tych oddanych do uzytkowania
po 2005 r. Podstawowe mocne strony tego obszaru to: wyposazenie w infrastruk-
tur¢ spoteczng (szkoty, przedszkola, Ztobki, placowki edukacyjne, gabinety le-
karskie itp.), funkcjonujace potaczenia komunikacyjne, potozenie geograficzne,
istniejacy potencjat rekreacyjno-wypoczynkowy, zielen oraz place zabaw, parki,
skwery itp.; w tej czg¢éci miasta znajduje si¢ 8 z 27 zlokalizowanych we Wro-
ctawiu parkéw, w tym najstarszy, zatozony w sredniowieczu, Park Brochowski.

Pomimo nieladu przestrzennego obszar jest atrakcyjny lokalizacyjnie,
zwlaszcza jego potudniowa cze$¢ (jednostki urbanistyczne: Partynice-Ottaszyn-
-Wojszyce, Klecina, Jagodno, Oporow). Mozna przypuszczaé, ze wdrazanie
zatozen koncepcji miasta zwartego w latach kolejnych przyczyni si¢ do dalszego
podniesienia jego atrakcyjnosci lub zapobiegnie ewentualnemu spadkowi tej
atrakcyjnosci.

* Wyjatek stanowi dzielnica urbanistyczna Centrum, ktéra zdecydowanie wyrdznia si¢ pod
wzgledem wysokiego stopnia zwarto$ci struktury miejskie;.
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Zalozenia koncepcji beda wdrazane przede wszystkim na terenach uzna-
nych za szczegodlnie rozwojowe, tzw. obszary rozwoju (o duzym potencjale in-
westycyjnym, a jednocze$nie wymagajace znaczacych zmian w zakresie zago-
spodarowania przestrzennego). W catym miescie wyodrebniono 22 takie obszary,
z czego az 7 w potudniowej cze$ci Wroctawia. Ich lokalizacje w tej czes$ci mia-
sta oraz planowane kierunki dziatan, nawiazujace do koncepcji miasta zwartego,

przedstawiono w tabeli 3.

Tabela 3. Charakterystyka obszaro6w rozwoju w dzielnicy urbanistycznej Potudnie

Jednostka
urbanistyczna —
udzial zwartej
struktury Obszar rozwoju Planowane kierunki zagospodarowania przestrzennego
w jednostce
urbanistycznej
W %)
1 2 3
Grabiszynek, 62 | Poludniowa Wykreowanie o$rodka ustug lokalnych, wyksztalcenie zwartej
cze$é, rejon ulicy | struktury funkcjonalno-przestrzennej na podstawie historycznego
Ractawickiej uktadu urbanistycznego, rozwoj potaczen kolejowych oraz pieszych
i rowerowych, modernizacja i uatrakcyjnienie terenéw rekreacyjno-
-wypoczynkowych
Gaj, 98 Potudniowa Niemal w petni uksztattowana zwarta struktura funkcjonalno-
czesé -przestrzenna, rozwoj przestrzeni publicznych oraz powiazan
pieszych i rowerowych, rozwoj infrastruktury kolejowej
Brochow, 57 Pénocna Integracja z innymi jednostkami (Ksi¢ze, Jagodno) utrudniona
i centralna cz¢$¢ poprzez przebiegajace liczne linie kolejowe — rozwoj powigzan
drogowych oraz potaczen pieszo-rowerowych, uzupetnianie
zabudowy oraz tworzenie przestrzeni publicznych, modernizacja
terenéw zielonych, wykreowanie osrodka ushugowego, handlowego
i integracyjnego
Jagodno, 38 Na wschod od Utworzenie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, tworzenie
ulicy Buforowej przestrzeni publicznych, w tym zieleni publicznej i terenow
rekreacyjnych, a takze centrum ustugowego i centrum integracji,
szlakow komunikacyjnych, potaczen z sgsiadujacymi jednostkami,
rozwdj transportu kolejowego
Partynice- Tak Wytworzenie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej,
-Oltaszyn- tworzenie przestrzeni publicznych i terendow zielonych, rozwoj
-Wojszyce, 78 funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych terenow, rozwoj centrum
ustug lokalnych
Krzyki Zachod, Potudniowo- Utrzymanie i uzupetnianie zwartej struktury zabudowy, zapobie-
98 zachodnia czg$¢ ganie konfliktom przestrzennym na stykach zabudowy jedno-
i wielorodzinnej, aktywizacja terenoéw zielonych przy rzece Slezy
oraz wzdhiz ulic, utworzenie lokalnego centrum ustug, rozwéj
transportu publicznego (ze szczegdlnym uwzglednieniem trans-
portu szynowego) oraz rozbudowa, modernizacja i tworzenie tras
rowerowych i pieszych, rozwoj transportu zbiorowego oraz
potaczen pieszych i rowerowych, w tym niezaleznych od ruchu
samochodowego
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cd. tabeli 3

1 2 3
Klecina, 66 Centralna cz¢$¢ Zwigkszanie zwartos$ci zabudowy przy jednoczesnym utrzymaniu
dotychczasowego charakteru jednostki, aktywizacja terenow
zielonych, rozwijanie lokalnego centrum ustlugowego oraz cen-
trum integracji lokalnej. Rozwdj transportu publicznego z naci-
skiem na rozwdj transportu szynowego. Tworzenie polaczen
pieszych i rowerowych z terenami zielonymi, m.in. nad rzeka
Sleza, oraz z innymi osiedlami

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: [Uchwata nr L/1177/18; Karty jednostek urbanistycznych, 2017].

Jak wynika z analizy tabeli 3, planowane kierunki rozwoju przestrzennego

obejmujg w szczegolnosci:

1. Zwigkszanie zwartos$ci zabudowy.

2. Zapobieganie konfliktom przestrzennym na stykach zabudowy jedno- i wie-
lorodzinne;j.

3. Poprawe i tworzenie nowych potaczen komunikacyjnych, w tym pieszych
i rowerowych niezaleznych od ruchu samochodowego.

4. Rozwoj transportu publicznego przede wszystkim z wykorzystaniem trans-
portu szynowego.

5. Rozwdj przestrzeni publicznych, w tym zagospodarowanie i dostosowanie do
potrzeb rekreacyjno-sportowych terendw zielonych.

6. Dazenie do wykreowania lokalnych centrow ustug i lokalnych centrow inte-
gracji.

Podsumowanie

Atrakcyjnos¢ lokalizacyjna potudniowej cze$ci Wroctawia w badanym
okresie (2010-2016) nie byla bezposrednio powigzana z zagospodarowaniem
przestrzennym tej cze$ci miasta. Dysproporcje w zagospodarowaniu przestrzennym
czy braki w zakresie infrastruktury technicznej nie zniechecaly inwestorow.
Atrakcyjnos¢ byla determinowana przede wszystkim przez potozenie geograficz-
ne, potaczenia komunikacyjne oraz juz istniejaca koncentracje ludnosci i podmio-
tow gospodarczych (zwlaszcza podmiotéw z zakresu dzialalno$ci ustugowej) na
tym obszarze. Poprawa zagospodarowania przestrzennego, nawiagzujaca do kon-
cepcji miasta zwartego, powinna si¢ przyczyni¢ do wzrostu lub utrzymania
atrakcyjnosci lokalizacyjnej. Wraz z rozwojem spoteczno-gospodarczym wick-
sza wage przywiazuje si¢ do jakosci zycia we wszystkich jego aspektach oraz do
przestrzegania tadu przestrzennego, dlatego dziatania w tej dziedzinie planowa-
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ne w Studium moga by¢ warunkiem koniecznym utrzymania atrakcyjno$ci inwe-
stycyjnej i mieszkaniowej obszaru w perspektywie kolejnych 30 lat.

Koncepcja miasta zwartego uwzglednia oczekiwania mieszkancow, ktore
zostaly wyrazone m.in. w ankiecie przygotowanej w ramach prac nad Strategiq
Rozwoju Miasta Wroctaw 2030. Oczekiwania te dotycza w pierwszej kolejnosci:
poprawy jakosci $rodowiska, wzmacniania zieleni oraz rozwoju aktywnych
przestrzeni publicznych [szerzej: Pluta, 2016]. Jest ona takze zgodna z prioryte-
tami wiadz okreslonymi w ww. strategii: transport i mobilno$¢, lokalizacja ak-
tywnosci gospodarczej i kulturowej, kompletnos¢ inwestycji. Skoordynowanie
kierunkéw rozwoju zapisanych w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego Wroctawia 1 Strategii Rozwoju Miasta Wroctaw 2030
dotyczy m.in. takich aspektow, jak:

e transport i mobilnos¢,

o jakos$¢ srodowiska, w tym powietrza,

e rozmieszczenie i dywersyfikacja funkcji spoteczno-gospodarczych,

e zagospodarowanie przestrzeni publicznych,

e spdjnos¢ i zwartos¢ zabudowy,

e monitorowanie przebiegu procesow inwestycyjnych (kompletnos¢, czas za-
konczenia).

Reasumujac, z punktu widzenia przedmiotu artykulu szczegodlne wazne
elementy koncepcji miasta zwartego dotycza: tworzenia nowych potaczen ko-
munikacyjnych, w tym alternatywnych dla transportu samochodowego (tramwa-
jowych, rowerowych, pieszych), wewnatrz obszaru oraz w relacjach z otocze-
niem, wspierania rozwoju na niezagospodarowanych terenach akceptowanych
spotecznie przestrzeni publicznych, jak réwniez stymulowania tworzenia lokal-
nych centrow integracji i lokalnych centrow ustug. Obok pozytywnego wptywu
na atrakcyjno$¢ lokalizacyjng badanego obszaru ich wdrazanie powinno zapo-
biegac ,,rozlewaniu si¢” miasta.
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LOCATION ATTRACTIVENESS OF THE SOUTHERN PART OF WROCLAW
AND ITS RELATIONS WITH SPATIAL DEVELOPMENT IN THE LIGHT OF
THE ASSUMPTIONS OF THE COMPACT CITY CONCEPT

Summary: In this paper the author assessed the relations between the location attrac-
tiveness of the southern part of Wroctaw and the spatial development of this area. The
study (2010-2016) was conducted with a special focus on the possibility of using a com-
pact city concept, whose implementation could contribute to the increase of the attrac-
tiveness of this area. The subject of the study is the southern part of Wroctaw, according
to the delimitation described in the paper. The author used a descriptive method, an
inference based on the case studies and simple statistical methods.

Keywords: compact city, business location, investment and housing attractiveness,
spatial order.





