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ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
JAKO PRZEJAW SUBURBANIZAC]I NA DOLNYM SLASKU

THE DEVELOPMENT OF RESIDENTIAL HOUSING AS THE SYMPTOM
OF SUBURBANIZATION IN LOWER SILESIA DISTRICT

ABSTRACT: The recent years in Poland are characterized by intensive suburbanization processes of medium-
sized towns and especially large agglomerations. It manifests itself in depopulation of central towns and the
increase of population inhabiting suburban areas. The hereby article presents the results of studies regarding
population development of four Lower Silesian towns and their surrounding districts. It refers to the towns
of Jelenia Gora, Legnica, Walbrzych and Wroclaw. The analysis of suburban areas population development
was performed in relation to new residential housing. The research confirmed close relation between resi-
dential housing and town surrounding areas suburbanization processes. Wroclaw agglomeration suburban
zone presents the quickest development.
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Wprowadzenie

Koniec XX w. zapoczatkowal w Polsce nowe zjawiska demograficzne w zakresie
rozwoju ludnosciowego. Odnotowano przede wszystkim zmniejszona liczbe urodzen.
Wigksza liczba zgonéw spowodowala ujemny przyrost naturalny, zwlaszcza w mia-
stach. Odnotowano réwniez ujemne saldo migracji w wiekszo$ci miast. Wspdlczesne
procesy urbanizacji sa ksztaltowane przez rézne przeciwstawne sobie tendencje majace
swoje zrédto w przemianach spoleczno-gospodarczych.

W literaturze przedmiotu zjawiska zachodzace w urbanizacji sa przedstawiane wie-
loptaszczyznowo (Parysek 2008, s. 11-26). Wspolczesny rozwoj miast polega na dekon-
strukgji i rekonstrukcji starego sposobu produkgcji i akumulacji oraz stylu zycia. Drugim
wymiarem jest deindustrializacja i reindustrializacja obszaréw miast i stref podmiejskich.
Procesy te prowadza do okreslonych zmian przestrzennych w miastach i ich strefach
podmiejskich. Przejawia sie to m.in. w przenoszeniu funkcji ustugowo-handlowych
z centréw na peryferie miast oraz w suburbanizacji strefy podmiejskiej. W rezultacie
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dochodzi do rozlewania sie miast na zewnatrz i zacierania sig ich granic wzgledem strefy
podmiejskiej, czyli do zjawiska zwanego urban sprawl (Litwiniska 2008, s. 37—48).
Obserwowane tendencje w rozwoju ludno$ciowym oraz rozwdj budownictwa miesz-
kaniowego zainspirowaly autora do podjecia szczegétowych badan empirycznych. Celem
niniejszego opracowania jest identyfikacja rozwoju ludnosciowego i rozwoju budowni-
ctwa mieszkaniowego czterech najwiekszych miast wojewddztwa dolnoslaskiego (umow-
nie nazwanego Dolnym Slaskiem) i ich otoczenia w postaci powiatéw ziemskich. Bada-
niami objeto: Jelenig Gére i powiat jeleniogérski, Legnice i powiat legnicki, Watbrzych
i powiat walbrzyski oraz Wroctaw i powiat wroctawski wedtug stanu w latach 2000-2010.

Rozwéj miast na Dolnym Slasku wedtug klas ich wielkosci

W Polsce w wyniku procesu urbanizacji zmienia si¢ liczba miast i ich struktura wiel-
kosciowa, a takze liczba ludnosci miejskiej. Zmiany w tym zakresie na Dolnym Slasku
w latach 2006-2010 prezentujg dane zawarte w tabeli 1.

Tabela 1

Liczebnos¢ i zaludnienia miast Dolnego Slaska wedtug klas ich wielkosci w latach 20062009

Lata:
Wyszczegdlnienie 2006 2009
liczba % liczba %

Miasta ogétem 91 100,0 91 100,0
W tym miasta liczace:

ponizej 5000 mieszkancéw 23 25,3 25 27,5
5000-9999 mieszkancéw 31 34,1 29 31,9
10000-19999 mieszkancow 17 18,7 17 18,7
20000-49999 mieszkancéw 13 14,3 13 14,3
50000-99 999 mieszkaricow 4 4,4 4 4,4
100000— 99999 mieszkancow 2 2,2 2 2,2
200000 i wiecej mieszkancow 1 1,1 1 1,1
Ludno$¢ miast ogétem (w tys. 0s6b) 2042,7 100,0 2021,6 100,0
W tym ludno$¢ (w tys. os6b) miast liczacych ludnosci:

ponizej 5000 mieszkancéw 75,6 3,7 84,9 4,2
5000-9999 mieszkancéw 206,3 10,1 194,6 9,6
10000-19999 mieszkancoéw 232,0 11,4 230,1 11,4
20000-49999 mieszkancéw 372,0 18,2 367,6 18,2
50000-99999 mieszkancéw 291,9 14,3 286,6 14,2
100000-199999 mieszkancow 230,2 11,3 225,5 11,2
200000 i wiecej mieszkancow 634,6 31,1 632,1 31,3

Zrédto: Obliczenia wlasne na podstawie Rocznika demograficznego demograficznego lat 2007-2010, GUS, Warszawa
2007-2010.
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W ostatnich latach na Dolnym Slasku liczba miast nie ulegla zmianie. Region ten
ma 91 miejscowosci o statusie miejskim. Jednakze w wyniku wyludniania si¢ miast
wyraznie zmniejsza sie liczba ludnosci miejskiej. Dwa miasta, tj. Duszniki Zdrdj i Kar-
pacz, przesunely sie do klasy miast liczacych ponizej 5 tys. mieszkanicéw. W strukturze
miejskiej sieci osadniczej 54 miasta licza ponizej 10 tys. mieszkaricdw. Cztery miasta
dolno$laskie znajduja sie w grupie obejmujacej 50—100 tys. mieszkancéw — sg to: Glo-
g6w, Jelenia Géra, Lubin i Swidnica; dwa miasta — Legnica i Watbrzych — przekroczyly
100 tys. mieszkancéw. W siedmiu miastach wojewddztwa dolnoslaskiego liczacych
powyzej 50 tys. mieszkancédw zamieszkuje 56,7% ogétu ludno$ci miejskiej, natomiast
w stolicy regionu Wroctawiu 31,3%. Dowodzi to o koncentracji ludnosci miejskiej
w miastach $rednich, a zwlaszcza w duzych metropoliach.

Zmiany w rozwoju ludnosciowym wybranych miast

Okres ostatnich lat charakteryzuje si¢ systematycznym spadkiem liczby ludnosci
w kraju i na Dolnym Slasku ogétem, i wzrastajacym tempem spadku ludnosci miej-
skiej. Swiadczy to o procesach suburbanizacji zachodzacych, zwlaszcza w miastach
duzych i $rednich. W tabeli 2 zaprezentowano zmiany, jakie zaszly w latach 2000-2010
w rozwoju ludno$ciowym w wybranych miastach Dolnego Slaska (dawnych stolicach
wojewddztw) oraz w ich otoczeniu obejmujacym powiaty ziemskie.

Przedstawione dane wskazuja na wyrazne wyludnianie si¢ Dolnego Slaska, gdzie
w latach 2000-2010 ubyto 34,4 tys. mieszkancdw, tj. 1,2%. Jeszcze znaczniej skurczylta
sie liczba ludno$ci miejskiej, bo o 66,4 tys. 0séb, czyli o 3,2%. Te niekorzystne zmiany
przetozyly sie na obnizenie poziomu urbanizacji mierzonego odsetkiem ludnoéci miej-
skiej: z 71,5% w 2000 r. do 70,1% w 2010 r. Jest to bezposrednim wynikiem ujemnego
przyrostu naturalnego i ujemnego salda migracji.

Tendencje w rozwoju ludnosciowym $wiadcza o procesach suburbanizacji. Wyraznie
potwierdzaja to dane rozwoju ludnosciowego badanych przez nas wybranych miast i ich
otoczenia. Wyludnianie si¢ miasta centralnego wystapilo w kazdym przypadku, przy
czym najwyzszy ubytek liczby ludnosci uwidocznit sie w Watbrzychu — 8,7%, na drugim
miejscu byta Jelenia Géra — 6,8%, na trzecim Legnica — 3,3%. Utrata przez te miasta
w 1999 r. znaczacej funkcji administracyjnej stolic wojewddztw miala niewatpliwy
wplyw na emigracje ludzi w poszukiwaniu pracy. We Wroclawiu liczba mieszkancow
zmniejszyla sie o 1,2%.

Odmienne tendencje w rozwoju ludnosciowym wystepuja w otoczeniu badanych
miast, tj. w powiatach ziemskich. Liczba ludnos$ci w powiatach ziemskich wzrosta w po-
wiecie wroctawskim i legnickim, utrzymala si¢ na mniej wiecej jednakowym poziomie
w jeleniogérskim i nieco zmalata (o 3,6%) w powiecie watbrzyskim. Na czoto wysuwa
sie powiat wroclawski, gdzie liczba ludnosci zwiekszyla si¢ 0 19,2 tys. mieszkancéow,
tj. 0 20,3%. Swiadczy to o szybkim tempie rozwoju aglomeracji wroctawskiej i tzw.
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Tabela 2
Ludno$¢ wybranych miast i powiatéw Dolnego Slaska w latach 2000-2010
Lata: Stosunek
Wyszczegdlnienie 2010:2000
2000 2005 2010 w %

Ludno$¢ wojewddztwa ogéltem — liczba 2912195 2888232 2877840 98,8
Ludno$¢ w miastach wojewo6dztwa — liczba 2083253 2052094 2016830 96,8
Udzial ludnosci miejskiej — % 71,5 71,1 70,1 98,0
W tym liczba ludno$ci nastepujacych obszaréw:
Jelenia Géra 90130 87017 84023 93,2
Powiat jeleniogérski 63967 63805 63923 99,9
Legnica 107416 105750 103892 96,7
Powiat legnicki 53070 53007 53783 101,3
Watbrzych 131675 126465 120197 91,3
Powiat walbrzyski? 60084 60243 57941 96,4
Wroctaw 640614 635932 632996 98,8
Powiat wroctawski 94925 100866 114151 120,3

2 Bez miasta Watbrzycha; w 2003 r. Walbrzych zrezygnowal ze statusu miasta na prawach powiatu i wszed! w sktad
powiatu walbrzyskiego.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS: www.stat.gov.pl.

wsysaniu z otoczenia nie tylko ludzi, ale réwniez i inwestycji. Jest to charakterystyczne
w rozwoju duzych miast w ostatnich latach.

Nalezy stwierdzi¢, ze takie tendencje w rozwoju ludnosciowym sa wyraznym prze-
jawem urbanizacji stref podmiejskich badanych miast. Jest to zwiazane z wyprowa-
dzaniem sie czlonkéw zamozniejszej klasy spolecznej z miast centralnych do nowo
budowanych mieszkan w gminach sasiadujacych. Ludno$¢ owa w ten sposéb poprawia
swoje warunki mieszkaniowe, jednak nie zrywa ona przy tym wiezi funkcjonalnych
z miastem centralnym. Ludzie ci nadal tam pracuja i najcze$ciej réwniez posylaja tam
dzieci do szkdt, w przekonaniu o wyzszym poziomie nauczania w tych placéwkach,
jak réwniez korzystaja z ustug zlokalizowanych w mie$cie centralnym. Nowe miejsce
zamieszkania jest w zasadzie ich miejscem noclegowym i rekreacyjnym. Nalezy zwrdci¢
uwage, ze niektére gminy wchodzace w sklad powiatéw otaczajacych badane przez nas
miasta sa nadzwyczaj atrakcyjne dla inwestycji pod réznym wzgledem, np. bliskos$ci
do miasta, polaczenia komunikacyjnego, waloréw krajobrazowych. Do tego rodzaju
gmin w otoczeniu Jeleniej Géry nalezy Jezéw Sudecki, a w otoczeniu Wroctawia przede
wszystkim Dlugoteka i Kobierzyce. Tym samym obserwuje sie zacieranie granic admi-
nistracyjnych miast centralnych z okalajacymi je gminami wiejskimi. Powstaja rozle-
gle obszary osiedli mieszkaniowych, a takze centréw handlowo-ustugowych, weztéw
komunikacyjnych otaczajacych miasto centralne co skutkuje zamieraniem dawnych,
tradycyjnych centréw badanych miast.
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Rozwd6j budownictwa mieszkaniowego

Bardzo charakterystycznym zjawiskiem w ostatnich latach jest powstawanie w sa-
siedztwie miast $rednich i duzych licznych osiedli mieszkaniowych. Piekne nowe wille
wyrastajg jak przystowiowe grzyby po deszczu, otaczajac miasta wokolo. Przy wspoét-
czesnej technologii wznoszenie domoéw jednorodzinnych nie nastrecza wiekszych
probleméw technicznych. Wystarczy dostep do energii elektrycznej, a reszta mediéw
realizowana jest indywidualnie we wtasnym zakresie. Skutkuje to tym, ze nowe domy
(czesto wrecz palace) nierzadko powstaja w atrakcyjnych krajobrazowo miejscach po-
zbawionych wyposazenia w kompletna infrastrukture. Z reguly jednak gminy staraja
sie przygotowywac tereny pod budownictwo mieszkaniowe i uzbraja¢ je w podstawowe
sieci infrastrukturalne.

Liczbe mieszkan nowo oddanych do uzytku w latach 2000-2010 w badanych mia-
stach i ich otoczeniu na Dolnym Slasku ilustruja dane tabeli 3.

Tabela 3

Mieszkania nowo oddane do uzytku w wybranych miastach i powiatach Dolnego Slaska
w latach 2000-2010

Oddane mieszkania bt
2000-2005 2006-2010 2000-2010
W wojewddztwie — liczba 46411 57627 104038
W wybranych miastach i powiatach — liczba 27879 37553 65432
% 60,1 65,2 62,9

W tym liczba mieszkan w:

Jeleniej Gorze 1015 1707 2722
powiecie jeleniog6rskim 751 1199 1950
Legnicy 1529 1724 3253
powiecie legnickim 539 712 1251
Walbrzychu 434 339 773
powiecie watbrzyskim? 333 338 671
Wroctawie 19761 23548 43309
powiecie wroctawskim 3517 7986 11503

2 Bez miasta Watbrzycha; w 2003 r. Walbrzych zrezygnowal ze statusu miasta na prawach powiatu i wszedl w sktad
powiatu watbrzyskiego.

Zrédto: Jak w tab. 2.

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego pokrywa sie z procesami suburbanizacji wy-
razajacej sie rozwojem ludno$ciowym otoczenia badanych miast. W latach 2000-2010
w wojewddztwie dolnoslaskim wybudowano 104 tys. nowych mieszkan, z czego 63%
w badanych miastach i ich otoczeniu. Nalezy stwierdzi¢, ze w drugiej potowie analizo-
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wanego okresu, tj. w latach 2006—2010 wybudowano wigcej mieszkan anizeli w latach
2005-2006. Oznacza to, ze §wiatowy kryzys nie przelozyl sie na zachwianie inwestycji
mieszkaniowych w Polsce. W strukturze inwestycji mieszkaniowych w otoczeniu ba-
danych miast dominuja inwestycje prywatnych oséb fizycznych, ktére to obiekty prze-
kraczaja 95% ogdélu nowo wybudowanych mieszkan. Potwierdza to teze¢ o poszerzaniu
sie klasy $redniej wsrod spoteczenistwa polskiego.

Najmniej atrakcyjnym pod wzgledem liczby nowo budowanych mieszkan jest Wal-
brzych i jego otoczenie, co ma odzwierciedlenie w spadku liczby mieszkaricéw. Na
drugim miejscu jest otoczenie Legnicy, gdzie w calym analizowanym przez nas okresie
wybudowano tylko niespelna 1,3 tys. mieszkan. Sposréd otoczenia miast $redniej wiel-
kosci najbardziej atrakcyjnym jest powiat jeleniogérski. Wynika to z naturalnej renty
polozenia gmin powiatu jeleniogdrskiego w Kotlinie Jeleniogérskiej oraz Karkonoszach.
Osiedlajg sie tutaj nie tylko mieszkancy wyprowadzajacy sie z Jeleniej Gory, ale buduja
tu réwniez swoje domy mieszkanicy Wroctawia i innych miejscowosci.

Pod wzgledem nowego budownictwa mieszkaniowego prym wiedzie otoczenie aglo-
meracji wroclawskiej, gdzie w badanym okresie przybyto 11,5 tys. nowych mieszkan,
co przektada sie na rozwdj ludnosciowy strefy podmiejskiej.

Nasilenie nowego budownictwa mieszkaniowego znajduje swoje odzwierciedlenie
w mierniku wyrazajacym liczbe nowo oddanych mieszkan na 100 mieszkanicéw. Dane
w tym zakresie zawiera tabela 4.

Tabela 4

Liczba mieszkan nowo oddanych do uzytku w wybranych miastach i powiatach Dolnego Slaska
w przeliczeniu na 100 mieszkanicéw w latach 2000-2010

Wyszczegolnienie Wskaznik w latach:
2000-2005 2006-2010 2005-2010

Wojewddztwo ogdtem 1,6 2,0 3,6
Wybrane miasta i powiaty razem 2,2 3,0 5,3
W tym:

Jelenia Gora 1,1 2,0 3,1
Powiat jeleniogorski 1,2 1,9 3,1
Legnica 1,4 1,6 3,1
Powiat legnicki 1,0 1,3 2,4
Walbrzych 0,3 0,3 0,6
Powiat watbrzyski? 0,6 0,6 1,1
Wroctaw 3,1 3,7 6,8
Powiat wroctawski 3,7 7,9 11,6

2 Bez miasta Watbrzycha; w 2003 r. Walbrzych zrezygnowal ze statusu miasta na prawach powiatu i wszedl w skfad
powiatu walbrzyskiego.

Zrédto: Jak w tab. 2.
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Dane te wskazuja na fakt, iz nasilenie budownictwa mieszkaniowego w przeliczeniu
na 100 mieszkancéw jest wieksze w otoczeniu badanych miast anizeli w miastach cen-
tralnych. Potwierdza to teze¢ o suburbanizacji terenéw podmiejskich. Najwieksze nasi-
lenie nowo budowanych mieszkan wystepuje w powiecie wroctawskim — 11,6 mieszkan
na 100 mieszkancéw w okresie 2000—2010 i znacznie przekracza ono odnosny wskaznik
Wroctawia wynoszacy tylko 6,8 mieszkan na 100 mieszkanicéw. Wyraznie widag, ze te
dane statystyczne potwierdzaja rozlewanie sie aglomeracji wroclawskiej.

Otoczenia Legnicy i Walbrzycha wykazuja wieksza atrakcyjnos$¢ budownictwa
mieszkaniowego anizeli owe miasta centralne pod wzgledem liczby mieszkan przypa-
dajacych na 100 mieszkancéw. Natomiast gminy otaczajace Jelenia Gére plasuja sie pod
wzgledem liczby nowo wybudowanych mieszkan na 100 mieszkaricéw na takim samym
poziomie, jak miasto centralne, z tym ze w mie$cie dominuje budownictwo plombowe
deweloperskie i wielorodzinne, a w otoczeniu miasta — budownictwo jednorodzinne.

Zakonczenie

Okres transformacji w Polsce po 1989 r., przejawiajacy sie licznymi reformami
spoleczno-gospodarczymi, znalazt glebokie odbicie w rozwoju demograficznym. Pro-
cesy urbanizacyjne na Dolnym Slasku w ostatnim dziesiecioleciu charakteryzowaly sie
niekorzystnymi tendencjami, takimi jak:

— spadek liczby ludnos$ci catego regionu, a przede wszystkim badanych miast
centralnych, tworzacych trzon sieci miejskiej, tj. Jeleniej Gory, Legnicy, Walbrzycha
i Wroclawia,

— ujemny przyrost naturalny,

— uyjemne saldo migracyjne,

— starzenie sie spoleczenistwa.

Procesy urbanizacji Dolnego Slaska przebiegaja wieloptaszczyznowo. Postrzega sie
tu zmiany w rozmieszczeniu funkcji w przestrzeni badanych miast. Najwazniejsza jest
wyprowadzenie z centréw miast i z terenéw osiedlowych funkcji handlowej do centréw
handlowo-ustugowych zlokalizowanych badz na obrzezach granic administracyjnych
miast, badz w sasiadujacych gminach. Zmienito to w zasadniczy sposéb styl zachowan
i zycia mieszkanicéw. Centra miast érednich, bylych stolic wojewddztw, wyraznie za-
czynaja obumierac i spelniac¢ role sypialniana. Kolejnym przejawem zmian jest rozle-
wanie sie miast poza ich granice administracyjne, czyli zjawisko zwane urban sprawl.
Suburbanizacja na Dolnym Slasku jest procesem widocznym i przejawia sie w nowym
budownictwie mieszkaniowym w strefach podmiejskich. Najwieksze nasilenie subur-
banizacja przybiera w aglomeracji wroctawskiej.

Przyktad badanych osrodkéw miejskich sredniej wielkos$ci pokazuje, ze mozna juz
moéwic o kryzysie ludno$ciowym wiekszosci polskich malych i srednich miast. Anali-
zy demograficzne sa mozliwe do przeprowadzenia wylacznie na podstawie ewidencji
ludnosci rejestrowanej. A jak wiadomo, istnieje szereg migracji nierejestrowanych.
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Rzeczywistos¢ pokazala, ze zadne prognozy demograficzne nie przewidywaly tak
glebokich zmian.

Bibliografia

Litwinska E., 2008, Zjawisko urban sprawl — jeden z wymiaréw wspdtczesnych proceséw urbanizacji, [w:]
Wspélczesne kierunki i wymiary proceséw urbanizacji, red. J. Stodczyk, M. Smigielska, Uniwersytet
Opolski, Opole.

Maciejuk M., 2007, Problemy demograficzne regionu jeleniogérskiego, [w:] Gospodarka lokalna i regionalna
w teorii i praktyce, red. D. Strahl, Akademia Ekonomiczna, Wroclaw. Prace Naukowe nr 1161.

Maciejuk M., 2011, Suburbanizacja miast sredniej wielkosci w Polsce na przyktadzie Jeleniej Gory, ,Studia
Miejskie” nr 3: Procesy suburbanizacji w wybranych miastach Polski, red. ]. Stodczyk, Uniwersytet Opol-
ski, Opole.

Parysek J., 2008, Urbanizacja i niektére wspélczesne idee, koncepcje i modele planowania rozwoju miast,
[w:] Wspdlczesne kierunki i wymiary proceséw urbanizacji, red. J. Stodczyk, M. Smigielska, Uniwersytet
Opolski, Opole.

Rocznik Demograficzny, 2007, GUS, Warszawa.

Rocznik Demograficzny, 2010, GUS, Warszawa.

www.stat.gov.pl, Bank Danych Regionalnych.

ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
JAKO PRZEJAW SUBURBANIZAC]I NA DOLNYM SLASKU

ABSTRAKT: Ostatnie lata w Polsce charakteryzuja si¢ nasilonymi procesami suburbanizacji miast §rednich,
azwlaszcza duzych aglomeracji. Przejawia sie to w wyludnianiu miast centralnych i wzro$cie liczby ludnosci
strefy podmiejskiej. W niniejszym artykule oméwiono wyniki badan rozwoju ludnosciowego czterech miast
Dolnego Slaska i otaczajacych je powiatéw: Jeleniej Gory, Legnicy, Walbrzycha i Wroctawia. Dokonano
analizy rozwoju ludnosciowego stref podmiejskich w powiazaniu z nowym budownictwem mieszkaniowym.
Badania wykazaly $cisty zwiazek rozwoju budownictwa mieszkaniowego z procesami suburbanizacji stref
podmiejskich. Najszybszy rozwdj wykazuje strefa podmiejska aglomeracji wroctawskiej.

SLOWA KLUCZOWE: urbanizacja, suburbanizacja, urban sprawl, budownictwo mieszkaniowe



