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Wybrane zagadnienia dotyczqce budownictwa mieszkaniowego
w gminach obrzeinych Wroctawia w latach 1989—-1997

Aktywizacja obszaréw podmiejskich staje si¢ w ostat-
nich latach zjawiskiem coraz wyrazniejszym. Badanie, roz-
poznanie oraz kontrolowany rozwoj jest na tyle wazny, ze
moze zapobiec niepoprawnemu zagospodarowaniu nowych
obszarow. W artykule zajgto sig istotng spotecznie i prze-
strzennie kwestiag budownictwa mieszkaniowego. Obsza-
rami badan sa gminy przygraniczne Wroctawia. We wnio-
skach wskazano gminy, w ktorych omawiany proces jest
najlepiej zauwazalny.

Obszarem podlegajacym duzym przeksztalceniom jest
strefa podmiejska Wroctawia. Niekontrolowany jej roz-
woj moze doprowadzi¢ w krotkim czasie do zaburzen
w funkcjonowaniu istniejacej sieci osadniczej, podnie-
sieniu kosztow oraz licznych konfliktow przestrzennych
i spoteczno-gospodarczych. Wazna kwestie zaréwno
przestrzenna, jak i spoteczna stanowi budownictwo
mieszkaniowe. Dane dotyczace wielkosci mieszkan
oraz liczby 0sdb przypadajacej na jedno mieszkanie in-
formuja o charakterze budownictwa mieszkaniowego
w danej gminie, przyrost liczby mieszkan natomiast
o atrakcyjnosci gminy, ale takze o zwigkszajacych sig
potrzebach ludnosci.

Sytuacje mieszkaniowa ludnoéci okresli¢ mozna poprzez
analizg jako$ci zasobodw mieszkaniowych, na ktora sktadaja
sig [za: 1,s.20]:

— formy zabudowy,

—wiek budynkow i mieszkan,

— trwato$¢ budynkow i mieszkan,

— wyposazenie w instalacje,

—wielko$¢ mieszkan,

— stan techniczny i poziom utrzymania.

W niniejszym artykule zbadano dane dotyczace wiel-
kosci mieszkan (powierzchni uzytkowej) w poszczeg6l-
nych gminach. Drugi natomiast element, na ktory wska-
zuje Andzrej Gatazka [1], czyli sposob wykorzystania
zasobow mieszkaniowych, tj. warunki mieszkaniowe,
zostal ukazany poprzez analizg¢ zaludnienia mieszkan

(przecigtna liczba oso6b przypadajaca na jedno miesz-
kanie).

W latach 1989-1997 na badanym obszarze warto$¢ przy-
rostu mieszkan znacznie przewyzszala warto$¢ ubytkow.
Dynamika przyrostu nowych mieszkan, ksztattowana przez
zmieniajqcq sig sytuacjg spoleczno-gospodarcza kraju, nie
byla réwnomierna.

Przeliczajac przyrost mieszkan na liczbe ludnosci
w poszczegoblnych latach otrzymujemy liczbg oddanych
mieszkan w danej gminie, przypadajaca na 1000 miesz-
kancow. Najkorzystniej sytuacja ta ksztaltowata sie we
Wroctawiu. W roku 1993 na 1000 mieszkancéw przypadato
5,58 oddanych do uzytku mieszkan. W latach 1995-1996,
mimo spadku liczby ludnosci, przyrost nowych miesz-
kan byt tak niewielki, ze na 1000 mieszkancow przypada-
1o 1,95 oddanych do uzytku mieszkan. Znacznie gorzej
sytuacja wyglada w gminach obrzeznych Wroclawia.
Uogolniajac mozna stwierdzié, ze lata od 1993 do 1996
charakteryzowaty si¢ najmniejszym przyrostem nowych
mieszkan na badanym obszarze; szczegdlnie maty wy-
stapit w gminie Katy Wroctawskie w roku 1994, kiedy to
oddano do uzytku zaledwie jedno nowe mieszkanie.
Gmina ta oraz gmina Czernica w calym $ledzonym okre-
sie wyrozniajg sig, spoérdd badanych, najnizszym przy-
rostem nowych mieszkan, za§ w gminach Kobierzyce,
Dtugotgka i Wisznia Mata oddano najwigksza liczbe no-
wych mieszkan w stosunku do liczby mieszkancow. Za-
réwno we Wroctawiu, jak i w wigkszo$ci gmin obrzez-
nych w okresie 1989-1992 oddano do uzytku najwigcej
nowych mieszkan. Warto zauwazy¢, ze najwigksza ak-
tywno$¢ budownictwa mieszkaniowego w gminach Czer-
nica i Kobierzyce wystapita pod koniec badanego okre-
su, w latach 1995-1997.

Dla oceny sytuacji mieszkaniowej ludnosci istotne
znaczenie ma analiza wielko$ci zasobow mieszkanio-
wych. Ogotem badany obszar wyrdznia sie zroznicowa-
niem powierzchni mieszkan we Wroctawiu i gminach
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Ryc. 1. Mieszkania oddane
do uzytku w latach 1989-1997

Fig. 1. Flats provided for use
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Ryc. 2. Liczba oddanych mieszkan w latach 1989-1997
Fig. 2. The number of flats provided in 1989-1997

o$ciennych. W latach 1989-1997 najwigksza przecigtna
powierzchnia uzytkowa wroclawskiego mieszkania (wyno-
szaca 56,1 m?) byla 0 26,6 m? mniejsza od najwigkszej prze-
cietnej powierzchni uzytkowej mieszkania znajdujacego sig
w gminie o$ciennej (w gminie Wisznia Mata 82,7 m?). Naj-
wiekszymi powierzchniowo mieszkaniami dysponuja gmi-
ny: Wisznia Mata ($rednia powierzchnia uzytkowa jedne-
go mieszkania 81,5 m?) oraz Dhugoteka (81,2 m?). Mieszka-
nia o najmniejszej powierzchni wystepuja, poza Wrocta-
wiem, w gminie Katy Wroclawskie (68,0 m?) oraz Kobierzy-
ce (69,8 m?). W badanym przedziale czasu na calym obsza-
rze jest widoczna wyrazna tendencja wzrostu $redniej po-
wierzchni uzytkowej mieszkan, co niewatpliwie przyczynia
si¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci.

in the years 1989-1997

Ryc. 3. Liczba oddanych mieszkan w latach 1989-1997
na 1000 mieszkancow

Fig. 3. The number of flats provided in 1989-1997
per 1000 inhabitants

Kolejnym wyznacznikiem opisujacym te warunki jest
przypadajaca przecigtna powierzchnia uzytkowa miesz-
kania na osobe. Nie we wszystkich gminach mozna mo-
wi¢ o wyraznym wzroscie poziomu tego wskaznika, zwra-
caraczej uwage wystgpujaca zmiana jego wartosci. Naj-
wigksza powierzchnia uzytkowa mieszkan na osobg wy-
padta w roku 1989 w gminie Oborniki Slaskie — 21,0 m2.
Podobna byta, w badanym okresie, w gminie Swieta
Katarzyna 20,8 m2. Najwieksza liczba 0s6b przypadaja-
cych $rednio na jedno mieszkanie wystapita w roku 1989
w gminie Migkinia — na jedna osobe przypadato 18,3 m?
powierzchni uzytkowej. Oczywiscie inaczej ksztattowa-
ta sie sytuacja we Wroclawiu, tu poziom wskaznika
w kolejnych latach wykazuje wyrazna tendencjg wzro-
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Ryc. 4. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania (w m2)
w latach 1989-1997

Fig. 4. Average utility area of a flat in m? in 1989-1997

stowq. Na statystycznego mieszkanca przypadto (w roku
1997) 19,6 m? powierzchni mieszkania.

Analizujac przecigtna liczbg 0s6b przypadajacych na jed-
no mieszkanie uszeregowano badane gminy w czterech gru-
pach. Najmniejsza $rednia liczba w badanym okresie wystapi-
fa w gminie Wroclaw —2,84 w 1997 r. W przypadku Wroclawia
wspoltczynnik ten stale maleje, co migdzy innymi jest zwigza-
ne ze spadkiem liczby ludno$ci. W gminach o$ciennych sy-
tuacja taka wystapita jedynie w Zorawinie, w pozostatych
warto$¢ ta ro$nie. Do drugiej grupy, z wartocia miedzy
3,6-3,8, mozna zaliczy¢: Kobierzyce, Swigta Katarzyne, Katy
Wroctawskie oraz Oborniki Slaskie. Trzecig grupg stanowia:
Zérawina i Czernica, a do grupy czwartej, w ktorej na jedno
mieszkanie przypadaty ponad 4,0 osoby, nalezaty: Miekinia,
Wisznia Mata i Dlugoleka.

Najbardziej komfortowe warunki mieszkaniowe, pod
wzgledem powierzchni uzytkowej przypadajacej na jedng
osobg i liczby 0s6b w mieszkaniu, ma gmina Swigta Kata-
rzyna oraz Oborniki Slaskie. Najmniej korzystne warunki
istnieja w gminach Diugoteka i Migkinia.

A oto proba wnioskow. W niniejszej pracy intensywnosé
procesow suburbanizacyjnych wykazano przede wszystkim
na podstawie przyrostu liczby nowych mieszkan. Nalezy tu
jednak wzigé pod uwagg to, Ze polskie realia powodowaty, iz
proces budowlany trwat okoto pigciu lat. Dlatego tez najistot-
niejsze w badaniach (nie pomijajac cato$ci) sq lata 1995-1997.
W okresie tym najwigksza aktywnos¢ budowlang zauwazono
w gminach Kobierzyce, Dhugoteka i Swigta Katarzyna. W la-
tach tych wystapit wyrazny, w stosunku do lat ubiegtych,
wzrost ruchu budowlanego w gminie Czernica. Procesy te
nalezaloby obserwowa¢ réwniez w nast¢pnych latach, za-
rowno ze wzgledow poznawczych, jak i aplikacyjnych. W stre-
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Ryc. 5. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania (w m2)
na 1 osobg w latach 1989-1997

Fig. 5. Average utility area of a flat in m? per person in 1989-1997

Ryc. 6. Przecigtna liczba 0sob przypadajaca na 1 mieszkanie
w latach 1989-1997
Fig. 6. Average number of people per flat in 1989-1997

fie tej bowiem beda zachodzity procesy (inwestycyjne i inne)
z coraz wigkszym nasileniem, co jest wlasciwe dla miast
wielkich nie tylko w Polsce.

Opracowanie graficzne rycin — Witold Warczewski
Illustrations developed by Witold Warczewski.
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Chosen problems related to habitation building in the communes around Wroctaw

Introducing activity to suburban regions is becoming a more
distinc phenomenon in the last years. Research, reconnaissance
and controlled evolution is important in that it may prevent in-
correct development of the new areas. The paper deals with an

essential problem, in the social and spatial sense, of habitation
building. The areas investigated are communes bordering Wrotaw.
In the conclusions there are indicated communes where this
process is best observed.



