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STRUKTURA PRZESTRZENNA I MIESZKANCY
OSIEDLI PODWROCEAWSKICH

Zarys tregei: Od poczatku lat 90. obserwowany jest w strefie podmiejskiej Wroctawia staty
naptyw ludnosci pochodzenia miejskiego, Wok6t Wroclawia tworza sie dwa koncentryczne
pierScienie gmin. Pierwszy, wewnetrzny, z szybszym wzrostem gestoéci zaludnienia, mocno
funkcjonalnie potaczony z miastem, i drugi, zachowujacy rolniczy charakter zabudowy wsi
z niskim wzrostem lub spadkiem gestosci zaludnienia. Proces osiedlania si¢ nowych miesz-
karicéw w strefie podmiejskiej doprowadza do zmian morfologicznych i fizjonomicznych wsi.
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1. WSTEP

Od poczatku lat 90. obserwowany jest w strefie podmiejskiej Wroctawia
staty naptyw ludnosci pochodzenia miejskiego. Nastepstwem tego sa zmiany
w sposobie uzytkowania ziemi, zwigkszona gesto$é zaludnienia oraz wzmo-
zony tuch na rynku nieruchomosci. Latwy dostep do $rodkéw komunikacii,
przede wszystkim rozwdj transportu indywidualnego, pozwala na szybkie
przemieszczanie si¢ pomigdzy miejscem zamieszkania — domem na prowincii,
a centrum miasta — miejscem zatrudnienia. Efektem tych zmian jest prze-
ksztatcenie struktury morfologicznej wsi i nasilenie si¢ wiezi funkcjonalnych
z Wroctawiem. Ponadto zauwaza si¢ tutaj swoista ,segregacje spoteczna”.
Rozwijajace si¢ na przedmiesciach osiedla zamieszkiwane sa przez zwarta
1 jednorodng spotecznos¢ o wyzszym statusie ekonomicznym. Powyzsze ob-
serwacje poparte faktem zwigkszajacej si¢ migracji mieszkancéw Wroctawia
na wies dowodzg, ze Wroctaw znajduje si¢ w fazie suburbanizacji.
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2. ZMIANY LUDNOSCIOWE

W ostatniej dekadzie XX w. zmienity sie wzajemne relacje wzrostu lud-
nosci Wroctawia i otaczajacych go gmin. Od poczatku lat 90. obserwowany
jest staly spadek liczby mieszkaficéw miasta (rys. 1) z poziomu prawie
640 tys. w roku 1991 do ok. 634 tys. w roku 2000. Jednostajne obnizanie sic
liczby ludnoséci Wroctawia zostato zaktécone jedynie w roku 1992 dosé na-
gtym, pogtebieniem tendencji spadkowe;’.
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Rys. 1. Liczba ludnodci we Wroclawiu (zrédto: roczniki statystyczne
1990-2001, Urzad Statystyczny we Wroctawiu)

Wzrosta réwnocze$nie liczba mieszkancéw strefy podmiejskiej — gmin
sgsiadujacych z miastem (rys. 2). Za taka sytuacje niewatpliwie odpowie-
dzialny jest ubytek naturalny w miescie (=2,6%o w 2000 r.), ale tez ruch we-
dréwkowy ludnosci Wroctawia.

Wspétczesnie bilans migracji zmienit sie znacznie na korzy$é wsi, a saldo
migracji dla Wroctawia z poziomu 2000 na poczatku lat 90. spadto do okoto
200 w roku 2000.

Odptyw ludnosci z miasta na wies ro$nie. W roku 1993 ksztattowat sie na
poziomie 1754 oséb, natomiast w roku 2000 do wsi wyemigrowato 2100
0s6b. W wyniku ruchu wedréwkowego zmienita si¢ gesto$¢ zaludnienia

"W roku 1992 wystapil spadek liczby ludnosci miasta o 0,5%, ktéry byt efektem zaktual-
izowania danych o liczbie faktycznych mieszkaficéw na podstawie badan pobytu czasowego
przeprowadzonego w 1992 1., wezesniej wartosci te szacowano na podstawie danych ze spisu
powszechnego przeprowadzonego w 1988 r. (WUS we Wroctawiu, 1995),
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Rys. 2. Liczba ludnodci w gminach przylegltych do Wroctawia
(zrédlo: roczniki statystyczne 1990-2001, Urzad Statystyczny we Wroclawiu)

Rys. 3. Przyrost gestosci zaludnienia w gminach wiejskich sgsiadujacych
z Wroctawiem w latach 1989-2000 (Zrédio roczniki statystyczne 1990-2001,
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w gminach bezposrednio sgsiadujacych z miastem (rys. 3). Wokot Wroclawia
tworzg si¢ zatem dwa koncentryczne pierscienie gmin. Pierwszy, wewnetrzny,
z szybszym wzrostem gestosci zaludnienia, mocno funkcjonalnie potaczony
z miastem, 1 drugi, zachowujacy rolniczy charakter zabudowy wsi z niskim
wzrostem lub spadkiem gestosci zaludnienia. Rozktad przyrostu gestosci za-
ludnienia w gminach podmiejskich jest asymetryczny. Z jednej strony jest on
uzalezniony od gléwnych szlakéw komunikacyjnych, z drugiej sterowany
chtonnoscig terenéw w granicach administracyjnych Wroctawia w jego za-
chodniej czesci. Stad przyrost ludnosci w gminach sasiadujacych z miastem
od wschodu jest szybszy niz w gminach po jego stronie zachodniej. Pierwszy,
wewnetrzny pierscien gmin, wyznacza ksztattujacy sie pod Wroctawiem stre-
fe suburbialna. Emigrujaca z Wroctawia ludno$é¢ pozostaje z nim $cisle zwig-
zana poprzez miejsce pracy.
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Rys. 4. Izochrony dojazdu do centrum Wroctawia
(Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie rozktadu jazdy PKS)

Istotnym czynnikiem decydujacym o wyborze nowego miejsca zamiesz-
kania — sypialni, jest czas dojazdu do pracy. Wraz z rozwojem motoryzacji
1 wzrostem liczby samochodéw osobowych, odlegloéé traci na znaczeniu, We
Wroctawiu liczba zarejestrowanych samochodéw osobowych w roku 1990
wynosita 120,2 tys., natomiast w roku 2000 juz 213,7 tys. Z badan empirycz-
nych wynika, iz najwigcej osiedli doméw jednorodzinnych powstaje pomie-
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dzy izochronami 15 i 45 minuty dojazdu do centrum?® (rys. 4). Odlegtosci te
pokrywajg, si¢ w rzeczywistosci z pierwszym pierécieniem gmin okalajacym
Wroctaw. Komunikacje migdzy rozwijajacymi sie suburbiami a centrum mia-
sta poprawiaja tez linie autobusowe miejskiej komunikacji zbiorowej przekra-
czajace granice administracyjne Wroclawia.

Podczas przeprowadzanych badan wéréd nowych mieszkaficéw wsi po-
chodzenia miejskiego® w gminie Kobierzyce i Dtugoteka, 100% ankietowa-
nych jako gtéwny powéd przeprowadzki podalo ,cisze i spokéj z naddatkiem
rekompensujacy wydtuzony dojazd do centrum”. Poéréd innych przyczyn
pojawiaty si¢ takie czynniki jak: relatywnie niska cena dziatki, mite sasiedz-
two, blisko$¢ natury. Nowi mieszkanicy to przede wszystkim malzefstwa
w wieku 40-50 lat wraz z dzie¢mi, zatrudnieni we Wroctawiu lub posiadajacy
wilasne przedsiebiorstwa. S to ludzie o wysokim statusie majatkowym,
unikajacy odpowiedzi na ankietowe zapytania o wielko$é dochodu na cztonka
gospodarstwa domowego.

Zaznaczy¢ trzeba, Ze prezentowany przyrost gestosci zaludnienia w gmi-
nach jest wartodcig usredniong i nie jest dla calej gminy jednolity. W rzeczy-
wistosci zmiana rzeczywistej liczby mieszkancéw jest zréznicowana i zalezy
od wsi. Przykfadem niech bedzie gmina Diugoleka graniczaca z Wroctawiem
w jego péinocno wschodniej czgsei, doskonale z nim skomunikowana droga
wylotowa w kierunku Warszawy (rys. 5). Najwiekszy przyrost ludnosci ob-
serwowany jest we wsiach dobrze skomunikowanych.

Pojawienie si¢ nowych mieszkancéw pochodzenia miejskiego wplywa na
reorganizacj¢ przestrzeni. Ludno$¢ miejska przynosi ze soba swéj -miejski”
styl zycia. Powstajace osiedla doméw jednorodzinnych stajq sic czesto zam-
knigtymi enklawami, poglebiajac stratyfikacje spoteczna, Ewidentnym tego
przyktadem moze by¢é wie$ Ligota Pigkna w gminie Wisznia Mata, gdzie
osiedle doméw ogrodzone wysokim ptotem i monitorowane telewizjg prze-
mystowq stalo si¢ izolowanym kondominium. Zreszty przejawéw glebokiej
r6znicy kulturowej i majatkowej szuka¢ mozna wszedzie tam, gdzie osiedla
wigjskie zmieniaja swéj charakter. Mieszkanie na wsi stato si¢ tez moda, Zja-
wisko to moze by¢ przedmiotem badan w aspekcie oddziatywania kulturowej
przestrzeni Wroctawia.

* Przytaczane odleglosci czasowe obliczone zostaly na podstawie rozktadu jazdy PKS.
Izochrona 0 min. zamyka obszar centrum Wroclawia lgezac dworce autobusowe: Centralny,
Swiebodzki i Nadodrze.

* Badania ankietowe przeprowadzone w lipcu 2001 roku objely cze$é mieszkancéw wsi
Bielany Wroctawskie i Mirkéw. Na podstawie pytan ankietowych wyodrebniono ludnosé na-
plywowa z Wroclawia,
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Rys. 5. Rzeczywisty przyrost ludnosci we wsiach gminy Diugoteka w latacl.l 1988-1999
(3rédto: opracowanie wlasne na podstawie informacji z urzedu gminy)

3. STRUKTURA PRZESTRZENNA

Proces suburbanizacji znajduje swoje odbicie w ozywieniu rynku nieru-
chomosci. Wroctawskie firmy posredniczace w sprzedazy nieruchomosci
w swej ofercie posiadajg coraz wiecej dziatek na terenach podmiejskich. Sa to
najczedciej grunty orne przekwalifikowane na dzialtki budowlane. Dodatko-
wym ich atutem jest cena — nizsza niz na terenie miasta. Podcza§ gd}/ W pery-
feryjnych osiedlach Wroctawia metr kwadratowy dziatki uzbrojonej kosztuj.e
miedzy 200 a 400 zt. w gminach podmiejskich cena dziatki zamyka si¢
w 120 zt za m* oscylujac najczedciej po miedzy 30 a 70 zt za m’. Dodatkowo,
wladze podwroctawskich gmin oferuja wiele udogodnien, ktére maja} przycia-
gna¢ indywidualnych inwestoréw. Najczesciej sa to obnizone stawki podatkp
lub kilkuletnie calkowite zwolnienie od niego. Réwniez wiadze Wroctawia
chcac zatrzymaé indywidualnych inwestoréw zadecydowaty o uwalnianiu
gruntéw pod budownictwo jednorodzinne, obnizajac tez w ten sposéb ceng
dziatek. W efekcie tego peryferyjna czgs¢ miasta wypelniana jest coraz cze-
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sciej budownictwem mieszkaniowym o niskiej intensywnosci stwarzajac la-
godne — ptynne — przejécie do rozwijajacych si¢ osiedli doméw jednorodzin-
nych pod miastem. Od roku w ofercie biur handlu nieruchomosciami poja-
wiajq si¢ propozycje sprzedazy doméw jednorodzinnych wraz z ogrodem re-
kreacyjnym w nowo projektowanych i aktualnie realizowanych osiedlach pod
Wroctawiem. Sg to oferty ,,developeréw” podejmujacych na whasne ryzyko
budowg, finansowanie i sprzedaz doméw jednorodzinnych. Spektakularne
przyktady takich inwestycji znalezé mozna w Chrzastawie Wielkiej w gm.
Czernica (rys. 6), Krzeptowie w gm. Katy Wroctawskie, Kietczowie w gm.
Dtugoteka.

Chrzastowa Wielka v U

Rys. 6. Projekt osiedla doméw jednorodzinnych w Chrzastawie Wielkiej

Wtadzom podwroctawskich gmin zalezy na rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego. Wzrasta liczba wydawanych pozwole na budowe. Np. w gminie
Migkinia w roku 1999 wydano 292 decyzje o warunkach zabudowy. Rok
pozniej byto tych pozwolen 345, W, Studium kierunkéw i uwarunkowan
rozwoju przestrzennego” poszczegélnych gmin istnieja zapisy o wylaczeniu
terenow spod uzytkowania rolniczego i przeznaczenie pod osiedla doméw
jednorodzinnych. Pod budownictwo mieszkaniowe w gminie Czernica prze-
widuje sig¢ ok. 700 ha terenéw wlasnosci gminy, w gminie Zérawina 514 ha,
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w gminie Kobierzyce, z popularng wéréd wroctawian wsig Bielany Wroc-
tawskie, znajduje si¢ jeszeze ok. 300 ha.

Proces osiedlania si¢ nowych mieszkancow w strefie podmiejskiej dopro-
wadza do zmian morfologicznych i fizjonomicznych wsi. Prowadzone od
kitku lat obserwacje nad zmiang morfologii Bielan Wroctawskich (gm. Kobie-
rzyce) i Mirkowa (gm. Dhugoteka) wzbogacone zostaty o dane wynikajace
z badan ankietowych. Dynamiczny przyrost mieszkari w budownictwie jedno-
rodzinnym jest spektakularnym przejawem procesu suburbanizacji. (rys. 7, 8).

w budowie
HH
po 1988 N
1979 - 1988
1971 - 1978 Zabudowa: i
jednorodzinna willowa
1945 - 1970 HH | _
|:] wielorodzinna -

1918 - 1944 Y szeregowa

B R zagrodowa I
przed 1918 1 : : :

0% 5% 16% ) ”15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%  50°

Rys.7. Struktura wieku i rodzaju budynkdéw mieszkalnych w Bielanach Wroctawskich

w budowie
R
po 1988 ENNEEEREEREE R
|
1979 - 1988 T
i
1971 - 1978 IEES R NA NN
i
1945 - 1970 Zabudowa:
HEH iednorodzinna wilowa
1918 - 1944 [ ] wielorodzinna
zagrodowa ]
przed 1918 I I

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30¢

Rys. 8. Struktura wieku i rodzaju budynkéw mieszkalnych w Mirkowie

Wspdtczesna rozbudowa wsi polega na wytyczeniu i wypetnieniu dziatek
na zewnatrz dotychczasowego siedliska (Miszewska 2001). Powstajace z po-
dziatu duzych pél mniejsze dziatki budowlane uktadajg si¢ czesto w prze-
myslane ksztalty geometryczne podwyzszajac atrakcyjnosé osiedla. Przykta-
dem takim jest realizowane obecnie osiedle doméw jednorodzinnych w Chrza-
stawie Wielkiej w gm. Czernica (rys. 6), powstajace na obrzezu i zmieniajace
dotychczasowy charakter wsi ulicowej. Niekiedy wielko$é nowych dziatek
umozliwia tworzenie na nich basenéw, kortéw tenisowych itd. — urzadzen
urozmaicajacych spedzanie wolnego czasu. Koncepcja urbanistyczna potaczo-
na czesto z ambitng architekturg poprzez kontrast z istniejacymi jeszcze zabu-
dowaniami rolniczymi (czgsto w ruinie) tworzy nowa wartodé kulturowsg
w przestrzeni podmiejskiej.

4. WNIOSKI

Opisane przeksztatcenia zachodzace w podwroctawskich wsiach sygnali-
zuja tworzenie si¢ wokot Wroctawia strefy suburbialnej. Ten dynamiczny pro-
ces jest w przypadku Wroctawia druga juz falg suburbanizacji. Pierwsza
przerwal wybuch II wojny $wiatowej, a powojenna wymiana ludnosci na
ziemiach zachodnich wraz ze zmiang przebiegu granic administracyjnych
Wroctawia, czyli powigkszeniem jego terytorium, przyhamowaty i ukryty mi-
gracje do osiedli peryferyjnych.

Wsie przyjmujac nowych mieszkafcéw — imigrantéw z miasta — zmieniaja
swoj charakter. Efektem tych przeobrazen jest zmiana:

— funkcji rolniczej na mieszkaniowa,

- morfologii wsi,

— stylu zycia mieszkancow wsi,

oraz rozbudowa;

— sfery ustug typowo ,,miejskich”,

— infrastruktury spotecznej i techniczne;.
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