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STRESZCZENIE

Strefy podmiejskie duzych miast ulegaja znacznym zmianom w zakresie
gestosci i metod zagospodarowania przestrzennego. Metoda zagospodaro-
wania rolniczych obszarow wiejskich wykorzystywana do dzi§, ktorej
charakter jest jednolity na przestrzeni catego kraju, pod wzglgdem napltywu
ludnosci, duzego ruchu budowlanego, pojawiania si¢ réznych inwestorow,
nowych funkcji nierolniczych itd. zmienia obraz obszaréw wiejskich,
przewaznie na modle miejskg. W artykule skupiono si¢ na analizie ruchu
budowlanego w strefie podmiejskiej Wroctawia. Na obszarze tym ruch
budowlany rozwija si¢ najdynamiczniej (w okresie 2008-2009 az 44,4%
wszystkich budynkéw mieszkalnych realizowanych na obszarach wiejskich
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wojewodztwa dolnoslaskiego zostalo wzniesionych i oddanych do uzytku
w 9 gminach bezposrednio graniczacych z Wroctawiem). Analiza ruchu
budowlanego oraz zmian morfologii osiedli wywotanych tym procesem
zostala poprzedzona analiza sytuacji demograficznej. Problem zarzadzania
mieszkaniowego nie moze zosta¢ poddany analizie bez odniesienia go do
sytuacji demograficznej oraz proceséw ja tworzacych. Ruch budowlany jest
Scisle powigzany z sytuacja demograficzng. Jest to szczegdlnie znaczace
w przypadku wojewddztwa dolnoslaskiego, gdzie biezaca sytuacja demogra-
ficzna jest poktosiem wielu historycznych, spotecznych, ekonomicznych oraz
politycznych zjawisk i proceséw, nierzadko odmiennych od tych zacho-
dzacych na innych obszarach kraju.

SLOWA KLUCZOWE: ruch budowlany, strefa podmiejska, suburbanizacja
2.1. WPROWADZENIE

Gospodarka mieszkaniowa, jako jeden z najwazniejszych elementow
decydujacych o warunkach zycia mieszkancow, stanowi w wojewodztwie
dolnoslaskim znaczng czgs¢ majatku trwatego. Majatek ten w okresie powo-
jennym, w poréwnaniu z innymi regionami kraju, wzrastal bardzo wolno
Z uwagi na zastang, czasami nienaruszong substancj¢ mieszkaniowg (np. region
Sudetéw). Na warunki mieszkaniowe ludnos$ci regionu dolnoslaskiego duzy
wplyw miata wiec sytuacja przejeta po wojnie. Uciekajaca czy wysiedlona
ludnos$¢ niemiecka pozostawita swoje domostwa, ktore nastepnie zajmowane
byly przez ludno$¢ polska naptywajaca na te tereny w ramach akcji ich
zasiedlania i zagospodarowania. Zasiedlane mieszkania byly zdecydowanie
lepsze niz dotychczasowe domostwa ludno$ci naptywajacej z centralnej czy
wschodniej Polski; byly to na ogét domy murowane, o trwatej konstrukciji,
Z materiatéw niepalnych, o duzym metrazu i wyzszym standardzie, czesto
podiaczone do sieci gazowej, wodociagowej, kanalizacyjnej i wyposazone
w ubikacje¢ czy lazienke. Nic wiec dziwnego, Ze region ten, w pierwszych latach
powojennych, posiadal bardzo korzystng sytuacje mieszkaniowa, a warunki
zamieszkania nalezaly do najlepszych w Polsce.

Z uptywem lat, na skutek rozwoju budownictwa mieszkaniowego, poprawie
ulegly warunki mieszkaniowe. Rowniez w regionie obserwowa¢ mozna dalsza
poprawe sytuacji w tym wzgledzie, jednak proces ten przebiegal tu wolniej niz
na innych terenach kraju i uzna¢ nalezy go za wysoce niewystarczajacy. Liczba
oddanych do uzytku mieszkan w sposob drastyczny odbiegata od $redniego
poziomu w Kraju. Ponadto niewystarczajaca liczba mieszkan wybudowanych
W regionie nie rozktada si¢ rownomiernie na catym jego terytorium. Jak wynika
z blizszej analizy zdecydowana wiekszo$¢ oddanych do uzytku mieszkan
skupiata si¢ gtdwnie w strefie podmiejskiej wigkszych miast.
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Strefy podmiejskie duzych miast w historii swojego rozwoju przechodzity
rozne okresy, ktore charakteryzowaly si¢ zréznicowanym tempem i jako$cia
zmian (Lisowski 2010; Maik 1985; i in.). Jedne z najwickszych przeksztatcen
dokonujg si¢ obecnie, a zapoczatkowane zostaly przez procesy transformacji
systemu spoteczno-ekonomicznego w kraju po 1990 r. Wprowadzenie gospo-
darki rynkowej, samorzadno$ci na szczeblu gminy, a ostatnio pojawienie si¢
korzysci ptynacych z wejscia Polski do Unii Europejskiej i in. spowodowaty
w strefach podmiejskich: a) — glebokie przemiany struktur demograficznych
I spotecznych, b) — przeksztalcenia w strukturze gospodarczej; obszary te staty
si¢ miejscem wysokiej aktywnos$ci gospodarczej (pozarolniczej), ¢) — daleko
idace zmiany w uzytkowaniu ziemi i zagospodarowaniu przestrzennym
(Liszewski 1995).

Te trzy ptaszczyzny przeksztalcen (spoteczna, ekonomiczna i przestrzenna)
w strefach podmiejskich duzych miast sg przedmiotem wielu analiz w bogatej
literaturze przedmiotu. Zmiany te wywotane sg zaréwno pod wplywem silnego
oddziatywania samego duzego miasta (proces suburbanizacji), jak i zmian
wywotanych przez lokalizacje dziatalnosci gospodarczej (pozarolniczej) na
terenach wiejskich (proces semiurbanizacji).

Ograniczajac si¢ tylko do kwestii mieszkaniowych stwierdzi¢ nalezy, ze obok
probleméw ludnos$ciowych to wiasnie ta problematyka jest najczesciej rozwa-
zana w badaniach stref podmiejskich, stad tez i literatura jest bogata.
Szczego6lnie duzo uwagi tej problematyce poswigcit osrodek todzki, a zwlaszcza
J. Dzieciuchowicz, ktory badat warunki mieszkaniowe w miastach roznej wiel-
kos$ci, od miast matych: Niemodlin (1972) i Prudnik (1974), przez $rednie, np.:
Kielce (1972 ) do duzych metropolii, gdzie najwigecej miejsca w swych bada-
niach poswigcil Lodzi (np.: 1974, 1976, 1979, 1980, 1999, 2002, 2005, 2007,
2009, 2011). Problematyka $rodowiska mieszkaniowego wszechstronnie
| wyczerpujaco analizowana jest rowniez przez J. Dzieciuchowicza i Jego
Wspotpracownikow w bardzo interesujacej serii wydawniczej ,,Przestrzen—
Spoteczenstwo—Gospodarka” wydawanej przez Katedre Gospodarki Przestrzen-
nej i Planowania Przestrzennego Uniwersytetu £odzkiego® (por. nr 10, 11).

Obszarem badan jest otoczenie Wroclawia, ktére rézni si¢ od stref
podmiejskich innych duzych miast polskich. Wynika to m.in. z faktu, ze obszary
te poza urbanizacja w plaszczyznie przestrzenno-archtektonicznej w pozostatych
aspektach (demograficznym, spotecznym, funkcjonalnym) mogly si¢ rozwijaé
dopiero po wojnie, od momentu zasiedlenia i zagospodarowania tych ziem, gdy
tymczasem strefy podmiejskie innych duzych miast w kraju charakteryzuja sie

1. pazdziernika 2013 r. Katedra zmienita nazwe na Katedre Studiow Ludnoscio-
wych i Badan nad Ustugami.
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ciggtoscig proceséw urbanizacyjnych od dtuzszego czasu (Ciok 1992). Obecnie
jednak strefa podmiejska Wroctawia nalezy do jednych z najdynamiczniej
rozwijajacych sig¢ stref w kraju.

2.2. DEMOGRAFICZNE UWARUNKOWANIA ROZWOJU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Problematyke gospodarki mieszkaniowej nie sposob rozpatrywaé w oderwa-
niu od sytuacji ludnosciowej, jak i ksztattujgcych ja proceséw. To gltéwnie
uwarunkowania demograficzne decyduja o wielkosci ruchu budowlanego.
Obecna sytuacja demograficzna w wojewddztwie dolnoslaskim jest wynikiem
wplywu wielu zjawisk 1 procesow historycznych, spotecznych, ekonomicznych,
politycznych, czgsto rozniacych ten region od pozostatych w kraju.

Obszar wojewo0dztwa dolnoslaskiego zamieszkiwato w 2010 r. blisko 2,9 min
0s6b, z czego 861 tys. na wsi. O ile pod wzgledem wielko$ci zaludnienia catego
wojewodztwa, dolno$lgskie plasuje sie wysoko (5 miejsce w kraju), to w przy-
padku obszaréw wiejskich dopiero na 7 miejscu. Ta nizsza pozycja w kraju
wynika z wysokiego stopnia urbanizacji; ponad 70% ludnosci wojewoOdztwa
mieszka w miastach, tj. ponad 10% wigcej niz Srednio w kraju). Ludnos¢
w wojewodztwie dolnoslaskim rozmieszczona jest nierownomiernie, najwieksze
jej skupiska, poza miastami, znajduja si¢ w ich otoczeniu, zwlaszcza miast
duzych. (ryc.1). Takie rozmieszczenie ludno$ci jest efektem i przyczyng
suburbanizacji i determinuje rozmieszczenie zasobOw mieszkaniowych, jak
I intensywnos¢ ruchu budowlanego.

Polska od kilkunastu lat wchodzi w nowa faze urbanizacji. Zmienia si¢
kierunek migracji wewnetrznych ludno$ci; coraz wiecej mieszkancow miast
przenosi si¢ na wies. Jak pokazuja statystyki liczba ludnosci wiejskiej na
Dolnym Slasku w latach 19992009 wzrosta o 3%, ale juz we wsiach powiatu
wroctawskiego az o ponad 20%. Jeszcze wyzsze tempo rozwoju wykazywaty
poszczegdlne wsie bezposrednio sasiadujace z Wroctawiem. Dla przyktadu
wciggu zaledwie kilku lat (2001-2007) liczba Iudnosci wsi Bielany
Wroctawskie zwiekszyla sie¢ z 1255 mieszkancéw do 2 364 (tj. az o 88%);
jeszeze wigeej we wsi Wysoka z 584 dol 229 (tj. 0 109%) itp.

Bardzo szybki wzrost liczby ludno$ci wiejskiej jest efektem naplywu
migracyjnego, zwlaszcza z Wroctawia. Gminy wiejskie od wielu lat wykazuja
dodatnie saldo migracji z tendencjg wzrostowg (ryc. 2). Najwyzsze wskazniki
dodatniego salda migracji wykazuja wsie pierwszego pierscienia gmin wiejskich
sasiadujace z Wroclawiem, natomiast w miar¢ oddalania si¢ warto$¢ jego maleje
(ryc. 3).
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Ryec. 1. Ggsto$¢ zaludnienia terendw wiejskich na obszarze
wojewodztwa dolnoslgskiego w 2010 r.

Zrédto: S. Ciok, D. Ilnicki (2012)

Jakie sg przyczyny tak duzych migracji na wie$? W literaturze geograficznej
i socjologicznej, jak i badaniach terenowych wskazuje si¢ na wiele przyczyn
natury spotecznej, ekonomicznej, kulturowej. Niewatpliwie proces ten zwigzany
jest z bogaceniem si¢ spoteczenstwa i poszukiwaniem lepszych warunkéw zycia
(zamieszkania), gdzie mozna mieszka¢ na wsi po miejsku (ze wszystkimi wygo-
dami), ale bez klopotow zwigzanych z ucigzliwos$cig zycia miejskiego. Dzisiaj
dla wielu rodzin nie jest pelnig szczeScia otrzymanie mieszkania w wielkim
bloku, jak to byto do niedawna. Wraz ze wzrostem statusu spotecznego i ekono-
micznego wzrastaja potrzeby i standard Zycia mieszkancoéw. Juz na poczatku tej
dekady, kiedy proces naplywu Iudnosci do wsi podmiejskich Wroctawia nie byt
jeszcze tak duzy, na gldwna przyczyng zmiany miejsca zamieszkania wskazy-
wano: zmiang¢ standardu zycia na wyzszy, posiadanie wlasnej dziatki budowla-
nej, zawarcie zwiazku matzenskiego, zmiang miejsca pracy i in.
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Naptyw ludno$ci miejskiej na wie$ niesie za sobg nie tylko zmiany
statystyczne w liczbie mieszkancow czy strukturze demograficznej, ale i spo-
teczne w stylu zycia, zachowaniach. Rozny jest tez stopien asymilacji ludnosci
naplywowej w nowym miejscu zamieszkania. Z jednej strony dla wielu oséb
wie$ stanowi jedynie sypialni¢, a wszystkie pozostate potrzeby (zawodowe,
edukacyjne, zdrowotne, kulturalne, zaopatrzeniowe itp.) realizowane s3
w miescie. Z drugiej strony mamy przyktady i takich zachowan, gdzie aktywna
»grupa naptywowa” opanowuje samorzady lokalne i ma coraz wigkszy wptyw
na zagospodarowanie przestrzenne wsi, jej funkcje, zycie mieszkancow, a co nie
rzadko, zwlaszcza w poczatkowym okresie zasiedlenia, bylo przedmiotem
konfliktow z ludnoscia ,,miejscowa”.

Duza dynamika i zakres przeksztalcen strukturalnych i funkcjonalnych wsi
w strefach podmiejskich duzych miast wynika takze z szybkiej i glebokiej
dywersyfikacji gospodarki prowadzacej do wsi wielofunkcyjnej (Matczak, Szy-
manska 2000). Dywersyfikacja ta nastgpuje przede wszystkim na skutek loka-
lizacji na ich terenie nowych pozarolniczych inwestycji produkcyjnych
i ushugowych, ktore zmieniajg oblicze wsi (Hefner 2000; Rydz 2008).

Co jest tego powodem? Obszary w otoczeniu wielkich miast staja si¢ bardziej
atrakcyjne dla lokalizacji duzych inwestycji (wigcej wolnej przestrzeni, mniejsze
rygory w zakresie ochrony $rodowiska, zazwyczaj dobra dostgpno$¢ komunika-
Cyjna, nizsze ceny ziemi, blisko$¢ instytucji naukowo-badawczych, duzy rynek
pracy wysoko wykwalifikowanych zasobow pracy, itp.). Takie warunki spetnia
obszar w otoczeniu Wroctawia, stad lokalizujg tu swojg dziatalnos¢ duze firmy
krajowe i zagraniczne powodujac o wiele wigksze przeksztatcenia w strukturze
wsi niz wpltywy duzego miasta Wroclawia. Przyktadem jest lokalizacja
rozlegtego kompleksu produkcyjnego branzy elektronicznej koncernu LG,
jednego z najwiekszych na $wiecie, czy duzych centréw handlowo-ustugowych.

Lokalizacja tak duzych inwestycji produkcyjnych, jak i ustugowych
spowodowata znaczne zmiany w strukturze spoteczno-zawodowej ludnosci wsi
(poprzez lokalizacje wspomnianego koncernu produkcyjnego branzy elektro-
nicznej i kompleksu handlowo-ustugowego, na terenie gminy Kobierzyce
przybyto w ostatnich latach blisko 9 tys. nowych pozarolniczych miejsc pracy),
uzytkowaniu ziemi, dotychczasowej strukturze produkcji agrarnej, zagospodaro-
waniu przestrzennym, itp.

2.3. RUCH BUDOWLANY W OBSZARZE METROPOLITALNYM WROCLAWIA
ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM STREFY PODMIEJSKIEJ

Region dolnoslaski nalezy do jednych z zasobniejszych w zasoby mieszka-
niowe w Polsce. Wojewodztwo dolnoslaskie pod tym wzgledem z udziatem 8%
zasobow krajowych zajmuje 5 miejsce po wojewodztwach silnie umiastowio-
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nych i1 zurbanizowanych, tj. mazowieckim, $laskim, wielkopolskim i matopol-
skim. Zasoby te rozmieszczone sa w regionie nierdwnomiernie; najwicksza
cze$¢ lokali mieszkalnych skupia si¢ w obszarze metropolitalnym Wroctawia
(41,1% zasobow wojewddztwa), a w samym Wroctawiu 32,9%. Sg to zasoby,
ktére w badanym obszarze w zdecydowanej wigkszosci naleza do osob fizycz-
nych i wspolnot mieszkaniowych (44,2%) oraz spotdzielni mieszkaniowych
(33,1%) — tab. 1. W poréwnaniu z innymi obszarami regionu, zasoby mieszka-
niowe w obszarze metropolitalnym Wroctawia naleza do najmtodszych
(wsamym Wroctawiu udziat zabudowy przedwojennej wynosi ok. 32%,
podczas gdy w rejonie Sudetow przekracza 50%).

Tabela 1
Zasoby mieszkaniowe w wojewddztwie dolnoslaskim w 2011 r.

Obszar 1 2 3 4 5 6 7 8
Wojewddztwo |603 739|168 262|140 821| 10 844 | 4626 (268 821| 7 767 | 2598
Podregion
Wroctawski 50091) 14387 10447 1623| 646 | 29587 515 886
Podregion

m. Wroctaw 198 534| 67 875| 43347| 1802| 1063 | 80218| 2841 | 1388
Obszar
metropolitalny |248 265| 82 262| 53 784| 3425| 1709 |109 805| 3356 | 2254

(%)

Wojewodztwo | 100,0 | 27,9 | 23,3 1,8 0,8 44,5 1,3 0,4

Obszar

metropolitalny | 100,0 | 33,1 | 21,7 1,4 0,7 44,2 1,4 0,9
Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych US we Wroclawiu.

Wtasnosé: 1 — ogodtem, 2 — spoétdzielni mieszkaniowych, 3 — gmin (komunalne),
4 — zakladow pracy, 5 — Skarbu Panstwa, 6 — wspoInot mieszkaniowych — mieszkania
0s0b fizycznych, 7 — towarzystw budownictwa spotecznego, 8 — innych podmiotow.

Zréznicowane zasoby mieszkaniowe sg glownie efektem zrdznicowanej
aktywnosci budowlanej. Liczba pozwolen na budowe oraz liczba oddawanych
corocznie budynkow i1 mieszkan wskazuja, ze region dolnoslaski nalezy do
jednych z dynamiczniej rozwijajacych si¢ w kraju. W 2011 r. w woj. dolno-
$laskim oddano do uzytku ponad 4,7 tys. budynkéw mieszkalnych, z czego az
56,5% na obszarze metropolitalnym Wroctawia (ryc.4). W zdecydowanej
wiekszosci byly to budynki indywidualne, przy czym we Wroclawiu, a takze
innych duzych miastach wzrasta udziat, co jest zrozumiale, budynkéw innych
wiascicieli (spotdzielni mieszkaniowych, towarzystw mieszkaniowych, zaktado-
wych, itp. — tab. 2).
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Budynki mieszkalne i mieszkania oddane do uzytku w 2011 r.
w wojewodztwie dolnoslaskim (wg podregiondw i powiatow)

Tabela 2

Budynki oddane do uzytku Mieszkania oddane do uzytku
Podregiony i powiaty A t.ym W 'Fym

ogdtem indywidualne ogdtem indywidualne

ogblem w % ogblem w %
1 2 3 4 5 6 7

Wojewddztwo 4742 4192 88,4 10 543 4905 46,5
Podregion
Jeleniogérski 712 694 97,5 1058 874 82,6
Pow. bolestawiecki 158 152 96,2 204 175 85,8
Pow. jaworski 47 47 100,0 77 77 100,0
Pow. jeleniogorski 142 136 95,8 208 195 93,8
Pow. kamiennogorski 45 45 100,0 60 49 81,7
Pow. lubanski 79 79 100,0 130 97 74,6
Pow. Iwdwecki 51 50 98,0 66 54 81,8
Pow. zgorzelecki 98 98 100,0 104 104 | 100,0
Pow. zlotoryjski 39 39 100,0 62 56 90,3
Podregion Legnicko-
-Glogowski 715 685 95,8 1319 827 62,7
Pow. glogowski 119 105 88,2 234 160 68,4
Pow. gorowski 45 44 97,8 65 44 67,7
Pow. legnicki 136 136 100,0 140 134 95,7
Pow. lubinski 260 248 95,4 465 248 53,3
Pow. polkowicki 124 124 100,0 142 127 89,4
Podregion
Walbrzyski 636 608 95,6 915 697 76,2
Pow. dzierzoniowski 50 49 98,0 76 49 64,5
Pow. ktodzki 223 219 98,2 320 259 80,9
Pow. §widnicki 206 191 92,7 321 233 72,6
Pow. walbrzyski 90 83 92,2 118 88 74,6
Pow. zgbkowicki 67 66 98,5 80 68 85,0
Podregion
Wroclawski 2 304 1971 85,5 3499 2199 62,5
Pow. milicki 86 86 100,0 93 93 | 100,0
Pow. olesnicki 291 289 99,3 463 409 88,3
Pow. otawski 198 182 91,9 559 201 36,0
Pow. strzelinski 49 48 97,6 78 50 64,1
Pow. §redzki 215 208 96,7 231 220 95,2
Pow. trzebnicki 259 233 90,0 475 243 51,2
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Tabela 2 (c.d.)

1 2 3 4 5 6 7

Pow. wotowski 78 73 93,6 170 105 61,8
Pow. wroctawski 1128 852 75,5 1430 878 61,4
Podregion

m. Wroclaw 375 234 62,4 3753 1572 41,9

Miasta na prawach powiatu

Jelenia Gora 53 48 90,6 147 67 45,6
Legnica 31 28 90,3 273 114 41,8
Wroctaw 375 234 62,4 3753 1572 41,9

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych GUS.

Jakkolwiek na terenie strefy podmiejskiej dominuje zabudowa jedno-
rodzinna, to coraz czgSciej pojawia si¢ zabudowa wielorodzinna, budynki 2-,
a nawet 3-kondygnacyjne o wysokim standardzie. Jest to zwiazane z powstawa-
niem osiedli deweloperskich. Rozmieszczenie ich na obszarze podmiejskim jest
zroznicowane i zalezne w gldwnej mierze od istnienia planow miejscowych,
uzbrojenia terenu, dostepnoscia Wroctawia, skalg zainteresowania potencjalnych
nabywcow (Zathey 2005). Jak wynika z badan A. Le$niak (2011), w strefie
podmiejskiej Wroctawia zabudowa wielorodzinna dopuszczona jest na terenie
99 miejscowosci (ryc. 5), w ktorych pod tego typu zabudowe przeznaczono
ponad 22 tys. ha. Najwigkszy udzial terendw przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowa jest w gminie Siechnice (blisko 40% jej obszaru), Czernica
(blisko 30%) oraz Katy Wrock., Mickinia i Oborniki SI. (po ok. 20%). Sa to
gléwnie gminy miejsko-wiejskie, gdzie zabudowa wielorodzinna skupia si¢
przede wszystkim w miastach, natomiast wsrod gmin wiejskich, najwigcej pla-
now z zabudowa wielorodzinng posiada gmina Dtugot¢ka i Kobierzyce (tab. 3).

Tabela 3
Mozliwo$ci zabudowy terendow poszczegolnych gmin wynikajace z zapisoOw ich studiow
Powierz Tereny przeznaczone |pojemnosé | Mozliwa
Gmina Ludnodd e pod zabudowe obszaru liczba
uanose (wha) mieszkaniows (liczba | ludnosci
ha % mieszk.) | (wtys.)
1 2 3 4 5 6 7
Czernica 11199 8 363 2 260 27,0 11 300 32
Dhugoteka 23 474 21284 2394 11,2 11970 34
Katy
Wroctawskie 19 690 17 666 3600 20,4 18 000 51
Kobierzyce 15781 14 926 1400 9,4 7 000 20
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Tabela 3 (c.d.)

1 2 3 4 5 6 7
Migkinia 12 661 17 948 3500 19,5 17 500 50
Qborniki
Slaskie 18 863 15 426 3060 19,8 15 300 44
Siechnice 15735 9871 3678 37,3 18 392 52
Wisznia Mata 8 763 10 336 1464 14,2 7320 21
Zoérawina 8 727 12 027 712 5,9 3560 10
Suma 134893 | 127 847 22 068 17,3 110 324 314

Zrédto: A. Lesniak (2011).
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O skali ruchu budownictwa mieszkaniowego lepiej $wiadczy liczba oddawa-
nych do uzytku mieszkan, w tym w odniesieniu do potrzeb wyrazonych liczba
mieszkancow czy liczbg zawartych matzenstw. W 2011 r. liczba oddanych do
uzytku mieszkan w wojewddztwie dolnoslaskim wyniosta ponad 10,5 tys.
(tab. 2), a juz w nastgpnym roku az o 42,5% wigcej (tj. ponad 15,0 tys.), co
stanowilo 9,8% wszystkich mieszkan oddanych w calym kraju w tym roku. Dato
to wojewddztwu dolnoslaskiemu trzecie miejsce w kraju po wojewddztwie
mazowieckim i matopolskim. Natomiast w ujeciu wewnatrz regionalnym widac
jeszcze wickszg dominacje obszaru metropolitalnego, a zwlaszcza metropolii
Wroctawia w zakresie liczby oddanych mieszkan (ryc. 6). W 2011 r. udziat tego
pierwszego wyniost 68,8%, a samego m. Wroctawia 35,6%. Rola Wroctawia
jeszcze bardziej wzrosta w roku nastepnym, w ktorym oddano do uzytku az
0 44% wiecej mieszkan niz w 2011 r. (tj. do 44,4%).
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Jeszcze wigksza intensywno$¢ ruchu budowlanego wystepuje bezposrednio
w strefie podmiejskiej Wroctawia. Jak wskazuja badania (Ciok 1992; Ilnicki
1996; Zathey 2005 i in.) jeszcze do niedawna intensywno$¢ ta miata charakter
,»Wyspowy”, a najwickszy ruch budowlany obserwowano wokét Wroctawia
I w sasiedztwie lokalnych o$rodkéw rozwoju, natomiast obecnie ma charakter
»powierzchniowy”, a jego intensywno$¢ maleje w miar¢ oddalania si¢ od miast
i ciggow komunikacyjnych (Gtaz 2010) — ryc. 7. Rozwoj mieszkalnictwa najsil-
niej rozwingl si¢ w gminach bezposrednio stycznych z granicg m. Wroctawia, tj.
obszarach, gdzie powstato wiele tysigcy nowych miejsc pracy pozarolniczej.
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Ryc. 7. Natezenie indywidualnego budownictwa mieszkaniowego w strefie podmiejskiej
Wroctawia w latach 1998 1 2008

Zrédto: M. Glaz (2010)

2.4. ZMIANY MORFOLOGICZNE SIEDLISK

Strefy podmiejskie duzych miast sg od kilkunastu lat obszarami radykalnych
zmian w intensywnosci i sposobie ich zagospodarowania przestrzennego (Jakob-
czyk-Gryszkiewicz 1998). Dotychczasowy, jednolity w swym wyrazie, sposéb
zagospodarowania wsi rolniczej pod wplywem naplywu ludnosci, intensywnego
ruchu budowlanego, pojawienia si¢ réznych inwestorow i nowych funkcji
pozarolniczych itp. zmienia oblicze wsi, czesto na modte miejskg (Banski 2008).
Zmiany te sa nickiedy bardzo szerokie i obejmuja wiele elementdéw; polegaja
one m.in. na: a) — intensyfikacji ruchu budowlanego (zwlaszcza mieszkanio-
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wego, ze $rodkéw wilasnych ludnosci lub coraz czgsciej przez deweloperow
budujacych nie rzadko cate osiedla mieszkaniowe na sprzedaz — por. rozdz. 1.3),
b) — przemianach morfologicznych osiedli wiejskich (prowadzacych do zmian
strukturalnych, tj. rodzaju elementéw, ich wielkosci, liczby, jak rowniez sposobu
taczenia w uktady wyzsze ranga; ztozone czy wielokrotnie ztozone — ryc. 8),
C) —tworzeniu si¢ wigkszych caloéci przestrzennych w postaci zespotow
osadniczych, czy zespotow produkcyjno-osadniczych, d) — zmianach w sposobie
zainwestowania wsi, stanu technicznego budynkdéw, sposobu zorganizowania
zabudowy, wielkosci mieszkan, zageszczenia na izb¢ czy wreszcie urzadzen
komunalnych (jako$¢ drog, ich o$wietlenia, sieci kanalizacyjnej, wodociggowe;,
gazowej), e) — zmianach dotyczacych standardu mieszkan (tj. wyposazenia
W réznego rodzaju nowoczesne instalacje i urzadzenia).

Ryec. 8. Przyktad tworzenia si¢ uktadow ztozonych w strukturze przestrzennej wsi

Zrédto: Internetowy serwis map powiatu wroclawskiego

Najbardziej widoczne w krajobrazie osadniczym osiedli wiejskich sg zmiany
w strukturze morfologicznej osiedli, ktére polegaja na:

— rozdrobnieniu dziatek siedliskowych i zageszczeniu zabudowy (ryc. 9),

— zabudowy wzdluz drég polnych wychodzacych z siedliska i w przedtuzeniu
jego gtdwne;j osi,

— powstaniu nowych, rozlegtych szeregéw zabudowy do zageszczonego
siedliska, kosztem roztogow pol,

— powstaniu nowych jednostek nierolniczych typu kolonii, osiedli zamknig-
tych (grodzonych) czy tez powstaniu zabudowy nieregularnej, rozproszonej lub
skupionej w formie przysiotkow (ryc. 10).
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obr. Krzaptive

b, Samoiec
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A Y

Ryc. 9. Przyklad rozdrobnienia dziatek siedliskowych i zageszczania zabudowy

Zrédto: Internetowy serwis map powiatu wroclawskiego

Najintensywniej ruch budowlany rozwija si¢ w poblizu granic miasta i obsza-
rach o dobrej dostepnosci komunikacyjnej (Marszat 1999). Jak juz wspomniano,
we wsiach zaledwie 9 gmin bezposrednio sgsiadujacych z granicami Wroctawia
oddano do uzytku w latach 20082009 az 44,4% wszystkich budynkow miesz-
kalnych, jakie zrealizowano na obszarach wiejskich wojewodztwa dolno-
Slaskiego (ryc. 4). Wsréd wybudowanych doméw we wsiach podwroctawskich
zdecydowang przewage stanowi budownictwo indywidualne (ponad 65%);
pozostala czes$¢ (ok. 35%) zrealizowana zostata przez deweloperow.

Najbardziej widocznym elementem wprowadzajacym zmiany w krajobrazie
osiedli wiejskich, w strefie podmiejskiej duzych miast, sa budynki willowe,
ktére przybieraja czasami charakter rezydencji, postawione przez indywidual-
nych inwestorow oraz cate osiedla mieszkaniowe niekiedy grodzone postawione
przez deweloperow. O ile budynki inwestoréw indywidualnych ro6znia si¢ forma
i wygladem architektonicznym oraz postawione sa na dziatkach r6znej wielko$ci
i ksztalcie (sg to w zdecydowanej wigkszosci obiekty katalogowe, a kazdy stara
si¢ wybra¢ projekt réznigcy si¢ od pozostatych), to inwestycje deweloperskie
zagospodarowywane s3 kompleksowo, stad panuje tu wiekszy tad przestrzenny
(dziatki podobnej wielkos$ci i ksztalcie, zabudowa utrzymana w podobnym stylu
architektonicznym - ryc. 10). Osiedla te potozone sa czesto w bardzo
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atrakcyjnych miejscach, z dala od drog przelotowych, w miejscach cichych, nie
zanieczyszczonych, nie zattoczonych, niekiedy blisko lasu, rzeczki, terenow
rekreacyjnych.

OSIEDLE ARKADIA 0 50  100km OSIEDLE LESNE

OSADA GENCZ

——— Granice opracowania

Budynki wielorodzinne
Budynki wolnostojgce
jedn)(/)rodzinne bliéﬁiacze

Komunikacja
| - (ulice, dojazdy od garazy)

Garaze (liczba)
Plac zabaw
¢ a1 Parkingiterenowe
2 (liczba miejsc postojowych)
Ciagi piesze

Przystanek autobusowy

Izochrona doj$cia
300 m od przystanku autobusowego

0

Ryec. 10. Przyktady podwroctawskich osiedli deweloperskich: Arkadia
— Bielany Wroctawskie, Le$ne w Smolcu i Gencz w Komorowicach

Zrédto: A. Lesniak (2011)



144 Stanistaw Ciok

W duzym stopniu zywiotowy, stabo kontrolowany proces zagospodarowy-
wania wsi podmiejskich prowadzi czgsto do dezorganizacji czy nawet chaosu
W przestrzeni. Brak tadu w przestrzeni wiejskiej bedzie tym wigkszy im wicksza
begdzie réznorodno$¢ i sita interesow ludnosci miejscowej 1 naptywowe;,
inwestorow, wplywow miasta centralnego itp. wykorzystujacych niedostatki
systemu planowania przestrzennego.

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. zapi-
sane jest, ze gmina w polityce przestrzennej za podstawe swych dziatan
przyjmuje tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj. Jednak podstawowe
narzgdzie do prowadzenia tej polityki jakim sg miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego nie sg w petni skuteczne. Plany miejscowe bardzo czgsto
nie pokrywaja catego obszaru gminy, wowczas sposob zagospodarowania terenu
nie posiadajacego planu ustala si¢ w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy, a wiec decyzji
administracyjnych. Jak podaje M. Hetdak (2010) w latach 2005-2008 wydano
w Polsce az 723,1 tys. decyzji o warunkach zabudowy i 108,3 tys. decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Zbyt czgste korzystanie
Z obu decyzji administracyjnych sprawia, ze brak jest spojnosci, harmonii czy
jednolitej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej dla catej jednostki osadni-
czej. W tej sytuacji nalezaloby ograniczy¢ decyzje administracyjne w ten
sposob, aby decyzje o warunkach zabudowy wydawaé w sytuacjach szczegol-
nych, a inwestycje celu publicznego realizowa¢ wytgcznie na podstawie plandw
miejscowych.

Z innych przyczyn braku tadu w zagospodarowaniu przestrzennym wsi (nie
tylko podmiejskich) wymieni¢ mozna:

— brak zgodnosci dziatan pomiedzy dzieleniem czy scalaniem gruntéw rol-
nych a planowaniem przestrzennym, przez co 0 rozwoju i zagospodarowaniu
przestrzennym w duzej mierze decyduja wiasciciele gruntéw (Zimnicka, Czernik
2007),

— dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej na terenach produkcji polowej
(tzw. zabudowa siedliskowa); wiasciciel (rolnik) nie musi zmienia¢ przezna-
czenia dziatki na budowlana,

— wymog istnienia dostgpu dziatki do drogi publicznej, co sprawia, ze teren
zabudowany ciagnie si¢ czasami kilometrami wzdtuz drég i niekorzystnie
wplywa zaréwno na bezpieczenstwo i warunki zycia samych mieszkancoéw tych
domow, jak i komunikacj¢ drogowa

—podobne konsekwencje rodzi wymog koniecznego sgsiedztwa; dziatka
objeta wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy musi mie¢ wspolna
granice (lub cze$¢ granicy) z dziatka sasiednig i by¢ dostepna z tej samej drogi
publicznej,
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—przyczyny natury spotecznej: przewaga interesu wiasnego nad interes
publiczny (tzw. ,,$wigte prawo wilasnosci”), che¢ tworzenia obiektéw o cechach
indywidualnych, pomijany kontekst otoczenia — projektowanie i realizacja tzw.
architektury ,,spadochronowej”, przesycenie architektury elementami ozdobny-
mi (daszki, wiezyczki, balustrady) — tzw. ,,gargamelizacja” itp.

W wyniku intensywnych procesow suburbanizacji, przy ograniczonych
mozliwos$ciach systemu planowania przestrzennego nastepuje ,.kurczenie si¢”
przestrzeni otwartych, wypieranie funkcji rolniczych i zanik dotychczasowego
krajobrazu i architektury wiejskiej. Wsie podmiejskie tracg swoja tozsamos$é,
staja si¢ peryferyjnymi dzielnicami miast, ich uktady kompozycyjne zabudowy
coraz bardziej przypominajg osiedla miejskie.

Intensywno$¢ procesow urbanizacji (w tym szczegdlnie suburbanizacji) moze
doprowadzi¢ do zmiany statusu administracyjnego dotychczasowej jednostki
wiejskiej w miasto. Przyktadem moga by¢ podwroctawskie Siechnice, polozone
zaledwie par¢ km od granic Wroctawia, ktore uzyskaty status miasta.
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ABSTRACT

Suburban zones of big cities are undergoing radical changes as regards
intensity and methods of spatial development. The method of developing
agricultural rural areas used up until now, which has uniform character
nationwide, in terms of inflow of population, heavy construction traffic,
appearance of different investors and new non-agricultural functions etc. is
changing the face of rural areas, usually after the urban fashion. The article
concentrates on the analysis of the construction traffic in the suburban zone of
Woroctaw. In this area construction traffic is developing most dynamically (in
the period 2008-2009 as much as 44,4% of all residential buildings realized in
rural areas of Lower Sielesian Voivodeship were built and released in
9 communes directly neighbouring with Wroctaw borders). The analysis of
construction traffic and changes in the morphology of housing developments
triggered by this process is preceded by analysis of demographic situation.
The issue of residential management cannot be analysed in isolation from
demographic situation and the processes it is shaped by. The construction
traffic is closely connected with the demographic situation. This is particularly
significant in the case of the Lower Sielesian VVoivodeship where the current
demographic situation is the result of many historical, social, economic and
political phenomena and processes, often different from those taking place in
the rest of the country.

KEYWORDS: construction traffic, suburban zone, suburbanization
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