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Piotr Serafin
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

STAN I ZMIANY ZAGOSPODAROWANIA 
PRZESTRZENI WSI W STREFIE PODMIEJSKIEJ 
WOJEWÓDZTWA MAŁOPOLSKIEGO  
NA PRZYKŁADZIE GMIN NIEPOŁOMICE I WIELICZKA

Streszczenie: Postępujące zmiany w obszarach wiejskich powodują występowanie konflik-
tów pomiędzy rolnictwem, budownictwem mieszkaniowym, usługami i przemysłem. Celem 
artykułu jest analiza zmian i ich przyczyn, zachodzących w przestrzeni wsi podmiejskiej. Za 
obszar badawczy posłużyły obszary wiejskie dwóch sąsiadujących gmin miejsko-wiejskich: 
Niepołomic i Wieliczki, znajdujących się w najbliższym sąsiedztwie Krakowa, zaliczanych 
do tzw. Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego.

Słowa kluczowe: zagospodarowanie przestrzenne, obszary wiejskie, strefa podmiejska.

1. Wstęp

Obszary wiejskie zdefiniowane przez GUS jako tereny, które leżą poza granicami 
administracyjnymi miast, zajmują ponad 93% obszaru Polski. W skali europejskiej 
charakteryzują się one wyższym udziałem zamieszkującej je ludności, tj. 60%, pod-
czas gdy w kraju wskaźnik ten sięga 38,8% ogółu ludności. Dwie trzecie powierzch-
ni stanowi krajobraz ukształtowany pierwotnie przez podstawową i jednocześnie 
tradycyjną działalność rolniczą. Jednak wyraźnie dają się zaobserwować zmiany za-
chodzące w przestrzeni wsi, kształtowane przez realizowane inwestycje infrastruk-
turalne, rozwój istniejących i pojawianie się nowych usług oraz zmiany charakteru 
zabudowy wiejskiej. Można wskazać postępujące przekształcenia funkcjonalne wsi, 
czego przykładem są tereny o dominującej funkcji rolniczej, gdzie tworzone są duże, 
monokulturowe gospodarstwa, postępuje rozpraszanie zabudowy i odczuwalna jest 
presja ze strony rynku. 

Charakterystyczne przykłady ewolucyjnych zmian dotyczą przede wszystkim 
stref podmiejskich w otoczeniu dużych aglomeracji. Zachodzi tu koncentracja prze-
obrażeń związanych nie tylko z budownictwem mieszkaniowym, usługowo-prze-
mysłowym, wywoływaną przez nie dysharmonią przestrzenną krajobrazu i chaosem 
architektonicznym, ale również zmiany w strukturze demograficznej ludności i mi-
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gracje wzmacniające zmiany w strukturze przestrzennej wsi. Stąd na tle zachodzącej 
tzw. cichej rewolucji na polskiej wsi ważne jest określenie stanu oraz zdiagnozowa- 
nie przyczyn zmian zachodzących w dotychczasowym ładzie przestrzeni wiejskiej 
pod wpływem mieszkańców i ich działalności gospodarczej, co zostało przyjęte za 
cel artykułu. Za obszar badawczy posłużyły obszary wiejskie dwóch sąsiadujących 
gmin miejsko-wiejskich: Niepołomic i Wieliczki, znajdujących się w najbliższym są-
siedztwie Krakowa, zaliczanych do tzw. Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego. 

2. Ład przestrzenny obszarów wiejskich

Każda samorządowa jednostka gminna podejmuje i realizuje wiele zadań własnych, 
określonych w ustawie o samorządzie gminnym, które mają zaspokajać zbiorowe 
potrzeby społeczności lokalnej. Wśród 20 zadań wymienionych w 7. artykule tej 
ustawy w pierwszej kolejności zdefiniowana została potrzeba odpowiedzialności 
włodarzy gminy za ład przestrzenny, gospodarkę nieruchomościami, ochronę środo-
wiska i przyrody oraz gospodarkę wodną1. Wprowadzane przez mieszkańców do 
otoczenia nowe elementy szeroko rozumianej infrastruktury zyskują lokalizację oraz 
charakterystyczne cechy, wywołując nowe relacje z istniejącymi w przestrzeni ele-
mentami sąsiadującymi. Problem tkwi w tym, czy relacje te przyczynią się do inte-
growania przestrzeni, czy też będą ją dezintegrowały. 

Termin „ład przestrzenny” został zdefiniowany m.in. w ustawie o planowaniu  
i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie oznacza on „takie ukształtowanie prze-
strzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych rela-
cjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, 
środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”2. Dla zachowania estety-
ki krajobrazu na obszarach wiejskich istotna staje się dbałość o optymalne zarządza-
nie przestrzenią, co łączy się z możliwie bezkonfliktowym rozmieszczeniem funkcji 
gospodarczych występujących struktur pionowych (np. dobór wysokości sytuowa-
nych obiektów) i poziomych (np. struktury użytkowania ziemi). Kształtowanie spój-
nej i funkcjonalnej przestrzeni, uwzględniającej potrzeby społeczne, gospodarcze, 
kulturowe i przyrodnicze, jest trudnym i odpowiedzialnym zadaniem, a w celu uzy-
skania efektu długoterminowego często wymagającym dysponowania projekcją do-
celowego zrównoważonego otoczenia człowieka. Dla utrzymania ładu w przestrzeni 
gminy ważne jest opracowywanie podstawowych dokumentów strategicznych, ta-
kich jak strategie rozwoju oraz plany zagospodarowania przestrzennego, które na-
kreślają ogólne ramy działalności człowieka w społeczności lokalnej i jego oddzia-
ływania na przestrzeń. Warto zauważyć, że zadanie utrzymania ładu przestrzennego 
w środowisku lokalnym odnosi się zarówno do przestrzeni zamieszkanej przez czło-
wieka i zurbanizowanej, jak również do środowiska naturalnego oraz wynika nie 

1  Art. 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym, DzU 2001, nr 142, poz. 1591.
2  Art. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,  

DzU 2003, nr 80, poz. 717.

PN-241-Przestrzeń a rozwój_Korenik, Dybała.indb   163 2013-01-29   13:01:46



164	 Piotr Serafin

tylko z dobrej woli mieszkańców, ale znajduje oparcie w dokumentach wyższego 
rzędu, obejmujących zasięgiem tak regiony, jak i całe terytorium Polski. Nie w każ-
dym też przypadku termin „ład przestrzenny” stosowany w praktyce dotyczy całej 
przestrzeni, czego przykładem może być odnoszenie tego terminu na Słowacji wy-
łącznie do terenów zabudowanych. 

3. Charakterystyka obszaru badawczego 

Wybrane do badań jednostki sąsiadują administracyjnie z sobą oraz ze wschodnią 
częścią Krakowa (rys. 1) i znajdują się na obszarze powiatu wielickiego. Typy funk-
cjonalne obszarów wiejskich w województwie wykazują znaczne zróżnicowanie  
– od obszarów wybitnie rolniczych do urbanizowanych – i wypełniają różnorodne 
funkcje. Badane gminy zaliczane są do obszaru urbanizowanego wielofunkcyjnego 
(Wieliczka) oraz urbanizowanego przejściowego (Niepołomice)3.

Rys. 1. Położenie gmin miejsko-wiejskich Niepołomice i Wieliczka

Źródło: opracowanie własne.

Charakteryzują się spełnianiem zróżnicowanych funkcji, m.in. takich jak miesz-
kalnictwo, usługi, handel, rolnictwo, przemysł, rekreacja. Zlokalizowane są w rów-
noleżnikowo biegnącym przez województwo korytarzu transportowym o znaczeniu 

3  Ocena wpływu instrumentów polityki spójności oraz wspólnej polityki rolnej na rozwój społecz-
ny i gospodarczy obszarów wiejskich w województwie małopolskim, red. J. Bański, PAN, IGiPZ, War-
szawa 2009, s. 17.
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międzynarodowym, ciągnącym się od granicy z Niemcami do granicy z Ukrainą. 
Tworzy go budowana autostrada A4, droga krajowa nr 4 oraz linia kolejowa E30. 
Gmina Niepołomice położona jest na północno-zachodnim skraju Puszczy Niepoło-
mickiej. Geograficznie południowo-wschodnia jej część znajduje się w obszarze Po-
górza Bocheńskiego, a miasto i sołectwa północno-wschodniej części zlokalizowane 
są na równinnym terenie Niziny Nadwiślańskiej, przy czym obydwa wymienione 
mezoregiony zaliczane są do Kotliny Sandomierskiej4. Ukształtowanie powierzchni 
gminy Wieliczka jest znacznie bardziej zróżnicowane, co wynika z lokalizacji na 
pograniczu Niziny Nadwiślańskiej (północna część gminy), Pogórza Bocheńskiego 
(północno-wschodnia) i Pogórza Wielickiego (południowa), zaliczanego do Pogórza 
Zachodniobeskidzkiego5. Jej obszar rozciąga się na osi północ–południe. 

Rys. 2. Powierzchnia gmin miejsko-wiejskich Niepołomice i Wieliczka w 2010 r.

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych GUS.

Powierzchniowo gminy są do siebie zbliżone – terytorium gminy Niepołomice 
liczy ok. 96,3 km2, a Wieliczki 99,7 km2 (rys. 2). Na 182 gminy pozycjonuje to jed-
nostki badawcze odpowiednio na 57. i 54. miejscu w województwie. Część wiejska 
stanowi 71,5% terenu gminy Niepołomice, która administracyjnie dzieli się na  
12 sołectw. Znacznie więcej sołectw (aż 29) znajduje się na obszarze wiejskim Wielicz-
ki, największej gminy powiatu wielickiego, zajmującego 86,5% powierzchni gminy. 

Gminy różnią się od siebie potencjałem ludnościowym (rys. 3) i niektórymi za-
chodzącymi obecnie procesami demograficznymi. Wieliczka ludnościowo jest 4. 
gminą w województwie, plasując się bezpośrednio za największymi miastami: Kra-

4  J. Kondracki, Geografia Polski. Mezoregiony fizyczno-geograficzne, PWN, Warszawa 1994,  
s. 233.

5  Tamże, s. 242.
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kowem, Tarnowem i Nowym Sączem. Zamieszkuje ją ok. 51,9 tys. mieszkańców 
(wzrost w stosunku do 2002 r. o 13,4%), z czego na obszary wiejskie przypada 
61,4%. Udział tej grupy ludności powoli się zwiększa – od 2002 r. nastąpił przyrost 
o 1,3 punktu procentowego. Populacja gminy Niepołomice również przyrasta – w 
ciągu 8 lat (2002-2010) zwiększyła się o 11,3%. Jednak biorąc pod uwagę proporcje 
między liczbą mieszkańców obszaru miasta i wsi, da się zauważyć odmienną niż w 
sąsiedniej gminie tendencję: mimo że rzeczywista liczba ludności zamieszkującej 
wsie w otoczeniu Niepołomic w 2010 r. wzrosła w stosunku do 2002 r., to jej procen-
towy udział w całości populacji spadł z 62,3 do 59,5%. 

Obserwowane przyrosty gęstości zaludnienia świadczą o nasilającym się proce-
sie suburbanizacji, czego dowodem jest zwiększanie się liczby mieszkańców w gmi-
nach sąsiadujących bezpośrednio z Krakowem. Widoczne są jednak różnice w przy-
padku analizy wskaźnika gęstości zaludnienia badanych gmin. Obydwie gminy 
odznaczają się wyższą gęstością zaludnienia obszarów wiejskich od średniej zarów-
no krajowej (51 osób/km2), jak i wojewódzkiej (124 osoby/km2) (rys. 4), jednak 
tempo zwiększania się gęstości ludności wsi jest wyższe w przypadku Wieliczki. 
Pośrednio wynika to ze zróżnicowanego charakteru migracji na obszary podmiejskie 
Krakowa. 

Aglomeracja krakowska odznacza się dodatnim bilansem migracji, gminy są ob-
szarami napływu ludności, jednak procesy obserwowane za pomocą salda migracji 
różnicują obydwie jednostki (rys. 5). W gminie Wieliczka w latach 2002-2010 do-
datnie saldo ludności na obszarach wiejskich było wyższe niż w mieście. Nieco ina-
czej jest w Niepołomicach, gdzie wyższą dynamiką dodatniego salda migracji od-
znaczał się teren miasta. Pośrednio wynika to z charakteru miast w gminach. 

Rys. 3. Liczba ludności gmin miejsko-wiejskich Niepołomice i Wieliczka w latach 2002 i 2010

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych GUS.
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Rys. 4. Zmiany gęstości zaludnienia gmin miejsko-wiejskich Niepołomice i Wieliczka  
w okresie 2002-2010

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych GUS.

Rys. 5. Saldo migracji na terenie gmin miejsko-wiejskich Niepołomice i Wieliczka w okresie 2002-2009

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych GUS.
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Niepołomice są miastem przyciągającym na stałe ludność z uwagi na większe moż-
liwości prowadzenia kooperacyjnej działalności gospodarczej, a także znalezienia 
zatrudnienia w licznych przedsiębiorstwach zlokalizowanych w „strefie niepołomic-
kiej”. W przypadku Wieliczki, w której nie ma zbyt wielu miejsc pracy, ludność 
osiedla się w jej wiejskim otoczeniu ze względu na dobre skomunikowanie z metro-
polią i nieco niższe ceny gruntów budowlanych w stosunku do północnej i zachod-
niej części Krakowa.

4. Analiza stanu zagospodarowania badanej przestrzeni  
    i jej zmiany 

Dla analizy zmian w przestrzeni obszarów wsi podmiejskiej istotne jest określenie 
stanu charakterystycznych elementów tej przestrzeni badanych jednostek. Kolejno 
zaprezentowane zostały tereny: mieszkaniowe, przemysłowe, gruntów ornych, la-
sów, łąk i pastwisk, dróg, wypoczynkowo-rekreacyjne oraz stan pokrycia planami 
przestrzennego zagospodarowania obszarów wiejskich Niepołomic i Wieliczki.

W przypadku terenów mieszkaniowych cechą charakterystyczną i jednocześnie 
wspólną dla obydwu jednostek jest częsta koncentracja zabudowy jednorodzinnej  
i zagrodowej wzdłuż przecinających te tereny dróg wojewódzkich, powiatowych  
i gminnych. Aktualny stan zajęcia przestrzeni badanych gmin pod tereny mieszka-
niowe prezentuje rysunek 6. Obszary położone na północ od miasta Wieliczka, wci-
śnięte między granicę administracyjną Krakowa a linię kolejową E30 i autostradę 
A4 oraz zlokalizowane pierścieniowo po południowej stronie miasta, blisko jego 
granicy, odznaczają się zwartą zabudową (Kokotów, Czarnochowice, Śledziejowice, 
Strumiany, Węgrzce Wielkie, Siercza, Rożnowa, Zabawa), która jest sukcesywnie 
dogęszczana. Na dawnych polach ornych terenów wokół Wieliczki i Niepołomic, po 
przekwalifikowaniu gruntów na cele budowlane, inwestorzy prywatni stawiają domy 
jednorodzinne, a deweloperzy osiedla składające się z kilku, kilkunastu domów jed-
norodzinnych. Nowym zjawiskiem jest pojawianie się, na razie nielicznych, zwar-
tych zespołów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i szeregowej, chociaż w 
przypadku gminy Niepołomice (w miejscowościach: Wola Batorska, Zabierzów Bo-
cheński i Wola Zabierzowska) jest ona związana z wcześniej funkcjonującymi tu 
formami własnościowymi rolnictwa. Na terenach peryferyjnych powstają przysiół-
ki, będące nowymi obszarami inwestycji budownictwa mieszkaniowego. Obszary 
położone w większym oddaleniu od Niepołomic i Wieliczki mają wkomponowany 
w otoczenie, nawiązujący do form architektury tradycyjnej charakter zagrodowy. 
Istotnym problemem, który komplikuje prowadzenie budów, są uaktywniające się 
osuwiska, zlokalizowane głównie w południowej i wschodniej części gminy Wie-
liczka.

Badane obszary wiejskie charakteryzują się niskim udziałem gruntów zajętych 
na cele przemysłowe (rys. 7). Występują jednak między gminami istotne różnice. 
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Pod względem przemysłowym zdecydowanie lepiej zagospodarowaną gminą są 
Niepołomice, gdzie za przyczyną funkcji przemysłowych miasta uprzemysłowiły 
się również niektóre rejony wiejskie. Obszar miasta i tereny wiejskie są zaliczane  
do krakowskiej specjalnej strefy ekonomicznej. Zabudowa przemysłowa skupia się 
w zespołach, co obniża koszty związane z prowadzeniem niezbędnej dla nich infra-
struktury oraz w mniejszym stopniu wywiera presję na otoczenie. Wyróżniają się tu 
przede wszystkim sołectwa: Podłęże, Staniątki, Ochmanów i Zakrzów (gm. Niepo-
łomice) oraz Lednica Górna (gm. Wieliczka). W przypadku obszarów wiejskich 
gminy Wieliczka zalążki terenów przemysłowych powstają w tworzonej dopiero 

Rys. 6. Tereny mieszkaniowe obszarów wiejskich gmin Niepołomice i Wieliczka w 2011 r.

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych Wydziału Geodezji i Kartografii Starostwa Powia-
towego w Wieliczce.
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Wielickiej Strefie Aktywności Gospodarczej. Jest ona zlokalizowana pomiędzy ob-
szarami strefy ekonomicznej w Niepołomicach i Krakowie. Rejon ten jest potencjal-
nie atrakcyjny dla inwestorów z uwagi na płaską powierzchnię oraz korzystną loka-
lizację ze względu na linię kolejową oraz budowane połączenie z autostradą A4 
poprzez węzeł Rybitwy. Problemem jest rozdrobnienie gruntów oraz stosunki wła-
snościowe. Pierwsze inwestycje na terenie Wielickiej Strefy Aktywności Gospodar-
czej powstały już w Kokotowie.

Ilustracją procesów, jakie zachodzą w obszarach mieszkaniowych i przemysło-
wych, mogą być zmiany w ruchu budowlanym, jaki odbywa się w badanych gmi-
nach (rys. 8). 

Rys. 7. Tereny przemysłowe obszarów wiejskich gmin Niepołomice i Wieliczka w 2011 r.

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych Wydziału Geodezji i Kartografii Starostwa Powia-
towego w Wieliczce.
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Rys. 8. Ruch budowlany w badanych gminach w latach 2008-2010

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych Wydziału Budownictwa i Gospodarki Nieruchomo-
ściami Powiatu Wielickiego.

Dane są zbierane w powiecie w trzech przekrojach terytorialnych, osobno dla 
Niepołomic, Kłaja oraz Wieliczki, Gdowa i Biskupic (łącznie). Interesujący jest spa-
dek wydawanych pozwoleń na budowę, co może być wynikiem powolnego nasyca-
nia tej części strefy wpływu Krakowa ludnością napływową – mimo że presja na 
przekwalifikowanie gruntów ze strony właścicieli gruntów rolnych na władze gminy 
jest ogromna. W przypadku Niepołomic można obserwować podobne zjawisko do-
tyczące terenów miasta. Natomiast mieszkaniowy ruch budowlany przyciągają jesz-
cze mocno obszary wiejskie tej gminy, ale w strukturze wydawanych pozwoleń licz-
niejszą niż w przypadku Wieliczki grupę stanowią inwestorzy prowadzący działalność 
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gospodarczą. Śledząc w poszczególnych miesiącach liczbę wydawanych pozwoleń, 
da się zauważyć ich sezonowość – wzmożoną aktywność obserwuje się w pierw-
szym półroczu, głównie wiosną.

Rys. 9. Grunty orne obszarów wiejskich gmin Niepołomice i Wieliczka w 2011 r.

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych Wydziału Geodezji i Kartografii Starostwa Powia-
towego w Wieliczce.

Gleby to charakterystyczny czynnik produkcyjny, który ulega powolnym zmia-
nom. Wyróżniającą się cechą gleb badanych obszarów wiejskich jest ich zróżnico-
wanie pod względem gatunkowym, terytorialnym oraz typologicznym. W strukturze 
dominują gleby zwięzłe powstałe z glin oraz iłów fliszu karpackiego, a w dolinach 
rzecznych na osadach aluwialnych wytworzyły się urodzajne mady. Na stokach i w 
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rejonach wyżej położonych występują gleby brunatne, natomiast równiny i obniże-
nia terenu zaścielają mało urodzajne gleby pseudobielicowe. Problemem jest niska 
przeciętna powierzchnia indywidualnego gospodarstwa rolnego oraz duży udział 
działek rolniczych, czyli obszarów poniżej 1,0 ha. Duże rozdrobnienie gruntów, wa-
dliwe ukształtowanie pól uprawnych, duża liczba działek rolnych i szachownicowy 
układ gospodarowanej ziemi nie sprzyjają intensyfikacji produkcji rolnej oraz rzutu-
ją na niewielką towarowość gospodarstw. Aktualny areał gruntów ornych, wykorzy-
stywanych pod produkcję zbóż, roślin przemysłowych, pasz dla zwierząt i warzyw, 
prezentuje rysunek 9. 

Obszary wiejskie w gminie Wieliczka wyróżnia dobre zainwestowanie w obiek-
ty budowlane związane z produkcją rolną. Znaczący areał gruntów w tej gminie 
został sklasyfikowany jako zasób gleb kompleksu pszennego dobrego. W Niepoło-
micach dominują mady średnie i ciężkie. Mady należą do kompleksu pszennego 
dobrego, żytniego bardzo dobrego. Bodźcem zmian po akcesji Polski do UE jest 
zainteresowanie nabyciem ziemi, co przekłada się na wzrost jej cen. W 2009 r. ryn-
kowa wartość ziemi liczona dla całego województwa była ponad dwukrotnie wyższa 
niż przed integracją.

Na ogół w obydwu przypadkach obserwuje się ogólną tendencję odchodzenia od 
rolniczego wykorzystywania gruntów na rzecz funkcji mieszkaniowej i usługowej. 
Aby w planie zagospodarowania terenu zmienić przeznaczenie gruntów rolnych wy-
sokich klas na tereny budowlane, potrzebna jest decyzja Ministra Rolnictwa o zmia-
nie przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze. W procedurze opracowania 
nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszarów w są-
siedztwie miasta Wieliczka mieszkańcy złożyli ponad 3000 wniosków o przekwali-
fikowanie gruntów rolnych na cele nierolne, m.in. pod tereny zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej, mieszkaniowo-usługowej, usługowej i produkcyjno-usługowej. 
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi zakwestionował zgłoszoną zmianę przeznacze-
nia na cele nierolnicze łącznie ponad 1500 ha gruntów rolnych klas II-III. Obecnie 
sprawa jest w Sądzie Administracyjnym. 

Lasy wypełniając liczne funkcje, podnoszą wartość ładu przestrzennego obsza-
rów wiejskich. Powierzchnia zajęta pod kompleksy leśne nie jest duża i nie przekra-
cza w żadnym z badanych sołectw wartości średniej krajowej. Dominującym gatun-
kiem jest sosna, której towarzyszą drzewa liściaste. Najwięcej lasów znajduje się na 
południu gminy Wieliczka, w okolicach wsi Grajów, Dobranowice i Koźmice. Nie 
są to jednak kompleksy naturalne, lecz w większości sztucznie zalesione. W przy-
padku gminy Niepołomice pozostałe fragmenty drzewostanu Puszczy Niepołomic-
kiej tworzą formację naturalną i odznaczają się wysoką wartością przyrodniczą.  
W gminie wyższym zalesieniem odznaczają się sołectwa Zabierzów Bocheński  
i Wola Batorska. Południowa część puszczy zdominowana jest przez lasy sosnowe, 
północny fragment pokrywają lasy liściaste i nadrzeczne, a przecina go starorzecze 
Wisły. W dolinie Wisły, objętej ochroną „Natura 2000”, gnieździ się ptactwo wodne, 
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m.in. czajka, bocian biały, bekas czy derkacz, gatunek umieszczony na Czerwonej 
Liście Zwierząt Ginących i Zagrożonych.

Zasoby łąk i pastwisk na terenie wsi gminy Niepołomice są niewielkie (rys. 10) 
i w każdym z sołectw znacznie odbiegają od średniej wartości dla województwa 
małopolskiego – w jego strukturze gospodarowania ziemią stanowią one ok. 20,7% 
powierzchni. Natomiast licznie są spotykane w południowej części gminy Wielicz-
ka, w Gołkowicach, Grabówkach, Lednicy Górnej, Sierczy i Sygneczowie, czyli w 
miejscowościach o większym nachyleniu stoków, gdzie występują gorsze warunki 
techniczne upraw. W obydwu gminach na obszarze teras zalewowych, przylegają-

Rys. 10. Lasy obszarów wiejskich gmin Niepołomice i Wieliczka w 2011 r.

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych Wydziału Geodezji i Kartografii Starostwa Powia-
towego w Wieliczce.
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cych do koryta Wisły, występują rzadkie, choć mocno przekształcone kompleksy 
mokrych łąk trzęślicowych. 

W związku z postępującym budownictwem mieszkaniowym i usługowym za-
uważalne jest zwiększanie się długości dróg, zwłaszcza gminnych, chociaż obser-
wowany przyrost ich powierzchni jest niewielki. Stanowią one tkankę łączącą ob-
szary wiejskie ze znajdującymi się w pobliżu miastami. Jednak w obecnym stanie 
prawnym trudno doszukać się systemowego ujęcia w planowaniu elementów syste-
mu transportowego, co wynika przede wszystkim ze zdezintegrowanego systemu 
prawnego, skutkującego występowaniem różnych gestorów i podziałem ról w zarzą-
dzaniu systemem dróg na badanym terenie. Na rysunku 11. potwierdzenie znajduje 

Rys. 11. Łąki i pastwiska obszarów wiejskich gmin Niepołomice i Wieliczka w 2011 r.

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych Wydziału Geodezji i Kartografii Starostwa Powia-
towego w Wieliczce.
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fakt występowania wyższego odsetka dróg na obszarach przylegających do metro-
polii w gminie Wieliczka. Problemem jest kolizja istniejących obszarów zabudowy 
mieszkaniowej z rozbudowywanym systemem dróg lokalnych oraz utrudnienia 
związane z coraz większym ruchem lokalnym na wąskich, często bez utwardzonych 
poboczy, drogach we wsiach.

Na uwagę zasługują znaczne powierzchnie obszarów wodnych znajdujące się  
w północnej części gminy Wieliczka, związane z wydobywaniem kruszywa przy 
Wiśle (sołectwa Grabie i Brzegi). Pojawiają się również nowe miejsca jego eksplo-
atacji, co ma związek z dużym zapotrzebowaniem na piasek i żwir przy budowie 
m.in. autostrady. 

Rys. 12. Drogi obszarów wiejskich gmin Niepołomice i Wieliczka w 2011 r.

Źródło: opracowanie własne, na podstawie danych Wydziału Geodezji i Kartografii Starostwa Powia-
towego w Wieliczce.
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Wieś, na ogół kojarzona z nostalgiczną, spokojną atmosferą, ma zwykle dobre 
warunki do wypoczynku, nieco gorzej natomiast jest z zapleczem rekreacyjnym. Jest 
ono najczęściej związane z boiskami szkolnymi lub klubów sportowych LZS, przed-
szkolnymi placami zabaw, zachowanymi parkami podworskimi. Pomimo że miesz-
kańcy wsi często spędzają wolny czas w mieście, warto zwrócić uwagę, że zmienia 
się podejście do rekreacji, która łączy się z aktywnym wypoczynkiem i przyczynia 
do powstawania nowych, specjalnie przygotowanych obiektów na obszarach wiej-
skich. Przykładem są wyeksploatowane żwirowiska zagospodarowane pod rekreację 
i wędkowanie (Grabie), tory budowane dla quadów, samochodów i motocykli tere-
nowych (Kokotów) czy pola do gry w paintball (Brzegi) lub golfa (Ochmanów). 

5. Pokrycie terenu badań planami miejscowymi 

Od momentu wejścia w życie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym z 2003 r. małopolskie gminy sukcesywnie wprowadzają plany miejscowe, które 
obecnie obejmują ponad 63% powierzchni województwa. Na przestrzeni ostatnich 
trzech lat w województwie widoczny jest znaczny postęp w dziedzinie planowania 
miejscowego. Gmina Wieliczka ma 4 obowiązujące miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego, pokrywające 100% powierzchni gminy. Plan „A” dla miasta 
został uchwalony w 2010 r., plany dla obszarów wiejskich w strefach „B”, „C” i „D” 
w 2008 r. W 2007 r. uchwalono Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodaro-
wania Przestrzennego Miasta i Gminy Wieliczka. Gmina Niepołomice ma 25 obo-
wiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, których po-
krycie sięga ok. 97% powierzchni gminy. Plany zagospodarowania przestrzennego 

Tabela 1. Porównanie zainwestowanych terenów na obszarach gmin Niepołomice i Wieliczka

Lp. Nazwa 
gminy Powiat 

Tereny 
zainwestowane 

wg Urban 
Atlas 2008 

Powierzchnia 
terenów 

zainwestowanych 
i przeznaczonych 

do zainwestowania 
wg studiów 

uwarunkowań 

Prognozowany 
przyrost terenów 
zainwestowanych  

Udział terenów 
zainwestowanych  

w powierzchni 
gminy wg 

ha ha ha % UA 2008 
[1] 

studium 
[2] 

A B C D E F = E–D G = D/F H I 

1 Niepołomice wielicki 1 323,88 2 569,45 1 245,57 94,08 19,6 26,75

2 Wieliczka wielicki 2 667,25 3 812,81 1 145,56 42,95 33,35 38,3

[1] UA 2008 – opracowany przez Europejską Agencję Środowiska Urban Atlas 2008
[2] Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

Źródło: opracowanie własne, na podstawie: Urban Atlas 2008, http://www.eea.europa.eu/data-and-maps/ 
data/urban-atlas/poland/pl003l_krakow.zip/at_download/file, dostęp: 10.05.2011. 
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dla terenu miasta oraz sołectw leżących w zachodniej i wschodniej części gminy 
pochodzą z lat 2005-2010, a obowiązujące Studium Uwarunkowań i Kierunków Za-
gospodarowania Przestrzennego z 2010 r.

Ciekawy jest przykład porównania w badanych gminach zainwestowanych tere-
nów według Urban Atlas 2008 z terenami do zainwestowania zakładanymi w Stu-
dium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego obydwu gmin. 

Z danych zawartych w tabeli 1. wynika znaczący prognozowany przyrost tere-
nów do zainwestowania, przy czym w gminie Niepołomice, w stosunku do Wielicz-
ki, skala zjawiska jest dwukrotnie większa. Dostępność terenów pod inwestycje nie 
powinna się w tym przypadku wyczerpać w perspektywie co najmniej kilkudziesię-
ciu lat.

6. Zakończenie

Największe zmiany w strukturze przestrzennej wsi zachodzą na obszarach wiejskich 
położonych w sąsiedztwie Krakowa i są one funkcją intensywności działalności go-
spodarczej i lokalizacji obszaru wiejskiego. Jednak przeobrażenia na badanym ob-
szarze wiejskim powinny być lepiej kontrolowane. Władze gmin często znajdują się 
pod presją: z jednej strony oczekiwań mieszkańców, z drugiej – realizacji założeń 
uchwalonych dokumentów strategicznych, zakładających gospodarowanie dopusz-
czalne ekologicznie, pożądane społecznie i uzasadnione ekonomicznie (przytaczany 
przykład próby przekwalifikowania dużej liczby gruntów rolnych na cele nierolne na 
obszarach wiejskich w gminie Wieliczka). Jedną z przyczyn takiego stanu jest fakt, 
iż zagospodarowanie przestrzenne wsi, wpływające na ład przestrzenny badanych 
obszarów, jest programowane w sposób szablonowy. Świadczą o tym pojawiające 
się czasem w planach zapisy i rozwiązania przenoszone bez głębszej analizy z wy-
konanych wcześniej dokumentacji, realizowanych przez wybrane w ofercie publicz-
nej biura planistyczne. Jeżeli zapisy takie nie zostaną w porę wychwycone, ich 
wprowadzenie mocno utrudnia wdrażanie inwestycji i zniechęca inwestorów lub 
zmusza ich do poszukiwania rozwiązań omijających miejscowe prawo, a ład w prze-
strzeni obszarów wiejskich – przy braku właściwej, nadążającej za szybko zacho-
dzącymi zmianami reakcji ze strony władz – jest niszczony.

Pojawia się zatem postulat stosowania kompleksowej analizy korzyści–kosztów 
w procesach dotyczących zagospodarowania przestrzeni wiejskiej. Niezbędna jest 
również edukacja lokalnych społeczności w zakresie roli ładu przestrzennego, ze 
wskazaniem jego wartości dla mieszkańców i rozwoju zrównoważonego, a także 
mobilizacja i aktywizacja społeczności do udziału w procesach planowania zago-
spodarowania przestrzennego i rozwoju. Gospodarowanie przestrzenią musi 
uwzględniać jej wartość ekologiczną, społeczną i ekonomiczną. Wartość ekologicz-
na środowiska przyrodniczego z jego zasobami i procesami warunkuje możliwości 
gospodarowania w obszarach wiejskich. Wartość społeczna wiąże się z występowa-
niem i wykorzystywaniem przestrzeni publicznej i prywatnej, obejmującej wiele 
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obiektów (m.in. dróg, lasów, szkół, budynków administracji publicznej, obiektów 
sakralnych, bazy sportowej i rekreacyjnej). Wartość ekonomiczna, warunkowana 
wartością ekologiczną i społeczną, uwzględnia wartość gruntów oraz określa możli-
wości zagospodarowania i dostępności inwestycyjnej. 

W przypadku badanych obszarów z jednej strony można mówić o nasyceniu te-
renów pod inwestycje w długiej perspektywie, ale z drugiej strony społeczno-kultu-
rowo-przyrodnicza tkanka wsi może nie przetrwać pod wpływem zachodzących zja-
wisk ekonomicznych, technologicznych i kulturowych, jest mocno zagrożona, 
wymaga troski i ochrony. Atrakcyjność wsi polega na jej odmienności, zróżnicowa-
niu i harmonijnym powiązaniu z przyrodą oraz odpowiednią gospodarką ziemią. 
Mapa wiejskich obszarów rozwijających się w Polsce będzie się zmieniać w zależ-
ności od aktywności ludzkiej, pozwalającej efektywniej i dynamiczniej kreować ob-
licze tej przestrzeni. 
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SPATIAL PLANNING OF RURAL AREAS IN THE SUBURBS  
OF MAŁOPOLSKA: STATE AND CHANGES  
− THE CASE OF WIELICZKA AND NIEPOŁOMICE 

Summary: Changes that take place in rural areas cause conflicts between agriculture, housing, 
services and industry. The aim of the paper is to analyze the processes of changes and its 
ground in rural suburban areas. The research has been done in two communes that has both 
rural and urban character: Niepołomice and Wieliczka. Both are neighborhoods of Cracow 
and belong to the Cracow Metropolitan area.

Keywords: spatial planning, rural areas, suburban areas.
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