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Celem artykutu byta weryfikacja hipotez, w ktorych zalozono, ze o ile rozwéj zabudowy mieszkaniowej w strefie podmiej-
skiej zalezy od aktualnych trendéw migracyjnych ksztaltowanych przez uwarunkowania ekonomiczne i spoleczne,
to atrakcyjnos§é migracyjna poszczegolnych gmin zalezy od ich uwarunkowan lokalnych.

Stowa kluczowe

strefa podmiejska, atrakcyjno§é migracyjna, suburbanizacja

1. Wstep

krajobrazie polskiej strefy
podmiejskiej corocznie przy-
bywa wiele zabudowan

wznoszonych w stylistyce architekto-
nicznej charakterystycznej dla osrodkow
miejskich. Wsréd pol i lasow lokalizo-
wane sa budowle produkcyjne, handlowe
czy magazynowe, a takze budynki
mieszkalne. Obserwujac rozwoj zabu-
dowy mieszkaniowej na terenach znajdu-
jacych sie w poblizu miast mozna
zauwazy¢, iz w mozaike krajobrazu
onegdaj wiejskiego wplecione zostaly
budynki jednorodzinne nie posiadajace
zadnych cech zabudowy zagrodowej,
a takze budynki wielorodzinne tworzace
osiedla przypominajace tzw. sypialnie
miejskie. Aktualny stan jest wynikiem
wiclu procesow zachodzacych w sferze
ekonomicznej i spotecznej, m.in. z prze-
mianami zachodzacymi w rolnictwie,
a takze z aktualnym trendem migracyj-
nym i preferencjami ludnosci. Jak
zauwazyli K. Heffner 1 B. Klemens
[2016], wspdlczesnie coraz mniej wsi
mozna okresli¢ mianem tradycyjnych,
czyli o typowo rolniczym charakterze.
Zmienia si¢ bowiem zaré6wno struktura
gospodarstw rolnych (z wielu matych
gospodarstw na mniej liczne, ale
o wiekszych areatach), a takze rodzaj
pracy zarobkowej wykonywanej przez

mieszkancOw wsi — coraz wigcej 0sob
podejmuje pracg poza rolnictwem, co
W znacznej mierze wynika roéwniez
z wyzszych aspiracji w aspekcie wy-
ksztatcenia [zob. m.in. Szczygielski
2010; Frenkel 2012; Klemens 2014].
Z kolei wie$ zyskuje nowych mieszkan-
cow, nie zwigzanych z rolnictwem.
Najbardziej atrakcyjne pod tym wzgle-
dem sa obszary podmiejskie. Mozliwo$¢
korzystania z oferty miejskiej przy
jednoczesnej dostepnosci zalet obszaréw
wiejskich (m.in. tansze nieruchomosci,
wicksza przestrzen, blizszy kontakt
z przyroda, mniejszy zgietk i hatas)
powoduja, iz czgé¢ obszarow wiejskich
zaludniana jest przez bylych mieszkan-
cOw miast, a uzytki rolne przeznaczane
na ekspansje terenéw zabudowanych
[Heffner, Klemens 2015]. Przeksztal-
cenia tego rodzaju, zwiagzane z urbanizo-
waniem przestrzeni wiejskiej, obserwo-
wane s3 na calym $§wiecie [m.in.
Baginski 2011, Bento i in. 2011,
Brueckner 2001, Bruegmann 2005,
Burchfield i in. 2006, Charmes 2009,
Cheshire i Sheppard 2002, Coisnon i in.
2014, Glaeser i Kahn 2003, Heffner
2011, Irwin i Bockstael 2007, Kajdanek
2012, Kowalewski i in. 2014, Lorens
2005, Nechyba i Walsh 2004, Nelson i in.
2004, Plantinga i Bernell 2007,
Richardson i1 Gordon 2001, Zborowski
i Razniak 2013]. Stanowia one wazny
problem badawczy, gdyz rozwdj ,.nie-

wiejskiej” zabudowy mieszkaniowej
w podmiejskich gminach jest zjawiskiem
zar6wno mocno pozadanym, generuja-
cym m.in. wzrost wptywow do gminnych
budzetow, a takze ,,0zywiajacym” wsie,
w ktoérych przestrzen wykorzystywana
rolniczo z czasem utracila wartos¢
i mtodych mieszkancow na rzecz miasta,
jak 1 budzacym silne kontrowersje
w aspekcie m.in. degradacji ekosyste-
moéw czy kreacji kongestii [zob. Zro-
bek—Rozanska i Wolny 2017]. W zwiaz-
ku z tym procesy zachodzace w strefie
podmiejskiej powinny by¢ monitoro-
wane 1 ukierunkowywane, co z kolei
wymaga statego uaktualniania i pogte-
biania wiedzy na ich temat. Potrzeba ta
stata si¢ przyczynkiem do badan przed-
stawionych w niniejszym artykule.
Sformutowano nastepujace hipotezy:

Hipotezal Rozwdj zabudowy miesz-
kaniowej w  strefie pod-
miejskiej zalezy od aktu-
alnych trendow migra-
cyjnych ksztattowanych
przez uwarunkowania eko-
nomiczne i spoteczne.

Hipoteza2 Strefy podmiejskie poszcze-
golnych miast nie rozra-
stajg sie rownomiernie,
poniewaz atrakcyjnosé mi-
gracyjna poszczegolnych
gmin zalezy od ich uwa-
runkowan lokalnych.
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W celu weryfikacji powyzszych
hipotez w pierwszej kolejnosci zostaty
omoéwione uwarunkowania ogdlno-
polskie ksztaltujace trend migracyjny
w strefach podmiejskich, a nastgpnie
wykazano nierOwnomierny przyrost
liczby mieszkancow oraz zr6znicowana
atrakcyjno$¢ migracyjng poszczeg6l-
nych gmin podmiejskich. W nastepnej
kolejnosci przeanalizowano uwarunko-
wania lokalne dwoch wybranych gmin
podmiejskich. Jako przyktady postuzyty
gmina Purda i Stawiguda, potozone
w strefie podmiejskiej Olsztyna.

2. Uwarunkowania roz-
woju strefy podmiejskiej

o poczatku transformacji syste-

mowej duze miasta Polski

charakteryzowaly si¢ dodatnim
saldem migracji w stosunku do miast
mniejszych, a obszary wiejskie tracity
swoich mieszkancoOw na rzecz miast
[Katuza—Kopias 2014]. Wynikato to
przede wszystkim z faktu, iz przemyst
kreujacy liczne miejsca pracy rozwijany
byt glownie w osrodkach miejskich.
Poczatkowo mieszkancy wsi dojezdzali
do pracy w miastach (co czwarty
pracujacy dojezdzal do pracy i byl to
przede wszystkim kierunek wies—miasto
[zob. Gocal i Rakowski 1991]). Warto
jednak podkresli¢, iz dojazdy do pracy
byty dos¢ uciazliwe i rzadko wynikaty
z preferencji dojezdzajacych, lecz raczej
z niedoboru mieszkafh w miastach. Roz-
woj sektorow nierolniczych pomnazat
bowiem liczbg¢ miejsc pracy w miastach,
tym samym zwigkszajac koncentracje
ludnosci [Baginski 2011], lecz nie
towarzyszyl mu rownomierny rozwaj bu-
downictwa mieszkaniowego. Z czasem
dojezdzajacy pracownicy zaktadow
miejskich osiedlali si¢ w miastach —
niekiedy budowano dla nich osiedla
robotnicze, w innych przypadkach
pracownicy poszczegélnych zakladow
mieli pierwszenstwo przy podziale
mieszkan wybudowanych w ramach
spotdzielni mieszkaniowych. Tym sa-
mym miasta stawaly si¢ coraz bardziej
zaludnione', a Zycie w zatloczonym
miescie zaczeto postrzegaé jako uciaz-
liwos¢. Jednocze$nie rozwoj gospodarki
rynkowej oraz pdzniejsze wstapienie do
Unii Europejskiej otworzyty przed
Polakami nowe mozliwosci wyboru
miejsca zamieszkania, takze w strefie
podmigjskiej taczacej w sobie zalety
miasta 1 wsi. Katalizatorami rozwoju
zabudowy mieszkaniowe] w strefie

podmiejskiej staty si¢ m.in. rozwdj rynku
finansowego, rozwdj rynku nierucho-
mosci oraz wzrost mobilnosci transpor-
towej. Wzrastajgca zamozno$¢ miesz-
kancoéw (wspierana zdolno$cig kredy-
towa) zaczeta inspirowac¢ mieszkancow
miast do poszukiwan miejsc zamiesz-
kania poza miastem, stymulujac tym
samym proces suburbanizacji [na temat
suburbanizacji pisali m.in. Baginski
2011, Frenkel 2011, Rosner 2014,
Zrobek—Rozanska i Zysk 2015, Heffner
2011, Szczygielski 2011, Wojcik 2012,
Lodyga 2011, Zrébek-Rozanska i Za-
dworny 2016]. Ponadto decyzje o za-
mieszkaniu w strefie podmiejskiej uta-
twita mobilno§¢ transportowa, ktéra
zdecydowanie wzrosta po wejsciu Polski
do Unii Europejskiej, dzigki mozliwos$ci
importu samochodéw uzywanych? oraz
wspotfinansowanych z funduszy unij-
nych inwestycji drogowych. W efekcie
w XXI wieku migracje wewnetrzne
zmienily kierunek — pojawita si¢ fala
mieszkancow miast, ktorzy podjeli
decyzje o przeprowadzeniu si¢ na
podmiejska wies. Jak wynika z badan
m.in. A. Rosnera [2016], Polacy
migrujacy z miast to w wigkszo$ci ludzie
mtodzi lub nieco starsi, w petni aktywni
zawodowo, dobrze wyksztalceni, rela-
tywnie zamozni. Poszukuja oni warto$ci
nicobecnych w miescie, takich, jak
zdrowe $srodowisko czy duze mieszkanie
o komfortowym wyposazeniu w osiggal-
nej cenie. Czgsto sg to osoby wykonujace
zawody zwigzane z pracg umyslowa, nie
muszgce codziennie o okreslonej go-
dzinie dojezdza¢ do miasta. Jednakze
osrodek miejski stanowi dla nich miejsce
aktywnosci zawodowej, realizacji po-
trzeb w zakresie kultury, nauki dzieci,
czy nawet codziennego zaopatrzenia,
a wie$ stanowi wylacznie miejsce za-
mieszkania i rekreacji.

Mozna zauwazy¢, iz miasta Polski,
zwlaszcza duze’, wylewaja si¢ poza
swoje granice administracyjne 1 na
sasiednich terenach wiejskich powstaja
osiedla, na ktorych mieszka ludnosé
zwigzana z tymi miastami. Trend ten
ksztattuja ogdlnopolskie uwarunkowa-
nia ekonomiczne (m.in. rosngce dochody
ludnosci, rosnaca sita nabywcza w od-
niesieniu do $rodkow transportu indy-

widualnego) oraz spoteczne (m.in. po-
trzeba wigkszej przestrzeni mieszkanio-
wej, rosngca atrakcyjnos$¢ strefy pod-
miejskiej). Jednakze btedne byloby
stwierdzenie, ze skoro Polacy z duzych
miast che¢tnie przeprowadzaja si¢ na
wies, to wszystkie gminy podmiejskie
doswiadczaja rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej w tym samym stopniu. Dlatego
tez uwarunkowania lokalne stanowia
podstawe rozwazan przedstawionych
w dalszej czesei artykutu.

3. Metodaizakres badan

adania nad procesem rozwoju za-

budowy mieszkaniowej w stre-

fie podmiejskiej pozwolity za-
uwazy¢, iz obszary, na ktorych odno-
towywany jest wzrost liczby ludnosci, to
przede wszystkim tereny sasiadujace
z duzymi i $rednimi miastami, a rozle-
glos¢ strefy podmiejskiej zalezy od
wielkosci miasta [Rosner 2011]. Co
wiecej, prawidlowos¢ ta dotyczy wszyst-
kich szesnastu osrodkow wojewddzkich
oraz, chociaz w wyraznie mniejszym
stopniu, miast $redniej wielkosci, ktore
onegdaj (przed 1999r.) petnity rolg miast
wojewodzkich. W zwiazku z tym do
pierwszego etapu selekcji zakwalifiko-
wano wszystkie miasta wojewodzkie
oraz duze miasta, ktore utracily status
wojewodzkich (tacznie 39 miast). Na-
stepnie, ze wzgledu na potrzebe silnych
powigzan pomig¢dzy miastem a otocze-
niem, dokonano kolejnej selekcji, ktorej
kryterium stanowita delimitacja miej-
skich obszaréw funkcjonalnych (MOF).
W efekcie otrzymano zbior 17 jednostek.
W kolejnym etapiec wyeliminowano
obszary funkcjonalne o znaczeniu
metropolitarnym, poniewaz uznano je za
zbyt specyficzne i tym samym nieporéw-
nywalne (np. obszar metropolitarny
Warszawy ze wzgledu na pelniong funk-
cje stolicy, policentryczne Trojmiasto
i Aglomeracje Gorno$laska czy bipol
Bydgoszczy z Toruniem). Ponadto
metropolie wykazuja jeszcze jedna
prawidlowo$¢, mianowicie sg silniej
powiazane migdzy sobg niz z otaczaja-
cym je zapleczem [Jatowiecki 2007].

I Np. liczba mieszkancéw Olsztyna w roku tuz po I wojnie §wiatowe oscylowata wokét 30 000, w roku
1960 podwoita si¢ do 60 000, w latach 80-tych przekroczyta 130 000, a swoj szczyt osiagneta w 2009

roku przyjmujac warto$¢ 176 457.

2 Dla poréwnania, w roku 1975 w Polsce zarejestrowanych byto 375 000 samochodéw osobowych,
aw roku 2015 liczba samochoddw osiagneta poziom ponad 20 000 000 [Zrébek-Rozanska i Zadworny

2015].

3 Warto zaznaczyé, iz proces ten mozna zaobserwowaé takze wokot niektorych miast $rednich,

np. w gminach otaczajacych Kalisz [Racka 2015].
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Z pozostatych pigciu jednostek (Gorzow
Wikp., Kielce, Olsztyn, Opole i Zielona
Gora) okreslanych mianem ,,pozostale
osrodki regionalne z funkcja admini-
stracyjng” [Heffner i Gibas] wykluczono
miasto Zielona Gora ze wzgledu na brak
poréwnywalnych danych statystycznych
(miasto to z dniem 1 stycznia 2015r.
polaczylo si¢ z gming Ziclona Gora
tworzac jednostke miejska o powierzchni
niemalze 300 km?2). Ostatecznie analizie
poddano cztery miasta (Gorzow Wilkp.,
Kielce, Olsztyn, Opole) wraz z najbliz-
szymi gminami wchodzacymi w sktad
miejskich obszaréw funkcjonalnych?,
ktore uznano za wzglgdnie podobne i tym
samym poroéwnywalne. Powierzchnia
wszystkich miast oscylowata wokot
100 km2 (£15%), a liczba ludnoéci nie
przekraczata 200 tysigcy osob. W efekcie
uzyskano nastgpujacy zbior 33 badanych
jednostek:

e miasto Gorzow Wielkopolski oraz gmi-
ny podmiejskie: Bogdaniec, Deszczno,
Ktodawa, Lubiszyn’ i Santok;

¢ miasto Opole oraz gminy podmiejskie:
Chrzastowice, Dabrowa, Dobrzen
Wielki, Komprachcice, Lubniany,
Proszkow®, Tarnow Opolski i Turawa;

e miasto Kielce oraz gminy podmiej-
skie: Chgciny’, Daleszyce, Gorno, Ma-
stow, Miedziana Goéra, Morawica®,
Piekoszow, Sitkowka—Nowiny, Straw-
czyniZagnansk;

e miasto Olsztyn oraz gminy podmiej-
skie: Barczewo’, Dywity, Gietrzwald,
Jonkowo, Purda i Stawiguda.

Wszystkie jednostki zbadano pod
wzgledem zmiany liczby mieszkancow
w latach 2005, 2010 i 2015; a takze dla
kazdej gminy wyliczono §redni wskaznik
atrakcyjno$ci migracyjnej'’ dla lat
2010-2014. Ponadto przeanalizowano
ruch migracyjny, ktéry wystapil po-
mi¢dzy kazdym badanym miastem a jego
strefag podmiejska. Tym sposobem wyka-
zano zréznicowanie w nat¢zeniu procesu
suburbanizacji wewnatrz kazdej z bada-
nych stref podmiejskich. Do badan na
tym etapie wykorzystano dane staty-
styczne udostepnianie przez Gtowny
Urzad Statystyczny (Bank Danych Lo-
kalnych). Nastepnie na przyktadzie
strefy podmiejskiej miasta Olsztyna
ukazano zréznicowanie w uwarunko-
waniach lokalnych poprzez porownanie
dwoch gmin, ktore uzyskaty skrajne
wyniki. Badania te przeprowadzono na
podstawie danych uzyskanych w urze-
dach poszczegdlnych gmin oraz wila-
snych obserwacji i pomiarow.

4. Uwarunkowania lokal-
ne rozwoju strefy pod-
miejskiej —wyniki badan

4.1. Lokalne zroéznicowania
przyrostu ludnoS$ci oraz atrak-
cyjnosci migracyjnej

Celem tej czesci artykutu byto przed-
stawienie nierdwnomiernego wzrostu
liczby mieszkancow w poszczegdlnych
gminach sgsiadujacych z tym samym
miastem. Nierownomiernos¢ ta, jak
1 znaczace roznice wartosci wskaznika
atrakcyjno$ci migracyjnej sktaniaja
bowiem do przypuszczen, iz skala
naptywu nowych mieszkancow oraz
idacy za tym rozwoj zabudowy miesz-
kaniowej zalezy od uwarunkowan
lokalnych. Badaniu poddano cztery
miasta wraz z ich strefami podmiejskimi
iuzyskano nastepujace wyniki.

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

4.1.1. Gorzow Wielkopolski

Miasto Gorzéw Wielkopolski potozone
jest w polnocno—zachodniej Polsce,
w wojewodztwie lubuskim. Miejski
obszar funkcjonalny Gorzowa obejmuje
cztery gminy sgsiednie — Bogdaniec,
Deszczno, Ktodawa 1 Santok, jednakze
ze wzgledu na polozenie, w niniejszym
artykule uwzgledniono réwniez gming
Lubiszyn (Rysunek 1).

Miasto Gorzow ulega stopniowej
depopulacji — w 2005r. liczba ludnosci
wyniosta 125416 0sob, w 2010r. 124 575
0soOb, a pie¢ lat podzniej 123 762 0sob.
W roku 2015 z miasta wymeldowalo si¢
1 206 0so6b, a zameldowato 1 096 (saldo
migracji wyniosto byto ujemne i wynio-
sto -110 osob). Potowa mieszkancow
(49%) przeniosta si¢ do strefy podmiej-
skiej. W efekcie w praktycznie wszyst-
kich gminach podmiejskich Gorzowa
liczba ludnosci w analogicznych latach

Rysunek 1
Granice MOF Gorzowa Wielkopolskiego

ra

GORZOW WIELKOPOLSKI

[

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewédzkich, MRR,

Warszawa, luty 201 3.

4 W niektérych przypadkach wytyczony obszar funkcjonalny byt wiekszy niz obszar przyjety do badania.
5 Gmina Lubiszyn aktualnie pozostaje poza MOF Gorzowa Wlkp., natomiast trwaja prace nad

wiaczeniem.

6 Gmina ta ma charakter miejsko—wiejski, zatem do dalszych analiz wykorzystano dane dotyczace

obszaru wiejskiego.

7 Gmina ta ma charakter miejsko—wiejski, zatem do dalszych analiz wykorzystano dane dotyczace

obszaru wiejskiego.

8 Gmina ta utracita status wicjski w 2016 roku, jednakze w analizowanym okresic byla jeszcze gming

wiejska.

9 Gmina ta ma charakter miejsko—wiejski, zatem do dalszych analiz wykorzystano dane dotyczace

obszaru wiejskiego.

10 Jest to relacja migdzy saldem a obrotem migracyjnym. Warto$¢ wskaznika znajduje si¢ w przedziale
<-1;1>. Warto$¢ ujemng interpretuje si¢ jako obszar nieatrakcyjny migracyjnie, a dodatnig — jako
atrakcyjny. Im wyzsza warto$§¢ bezwzgledna, tym wyzsza atrakcyjnosé/nicatrakcyjnos¢ obszaru

[Rosner2011].
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ulegata zwigkszeniu (poza gming Lu-
biszyn, gdzie pozostala na niezmie-
nionym poziomie). Jednakze przyrosty
liczby ludnosci nie byly réwnomierne
(Rysunek 2) — najwicksza rdéznice
pomiedzy rokiem 2015 a 2010 odnoto-
wano w gminach Deszczno i Klodawa
(po 11%), a najmniejsza w gminie Bog-
daniec (1%).

Zroznicowany przyrost ludnosci
w poszczeg6lnych gminach jeszcze wy-
razniej mozna zaobserwowac analizujac
wskaznik atrakcyjno$ci migracyjnej
(Rysunek 3). Ze wzgledu na mozliwosé
wystepowania zjawisk okresowych ma-
jacych wptyw na wyniki badan demo-
graficznych dla danego roku, wyliczono
sredni wskaznik obejmujacy okres pigciu
lat (0d 2010 do2014r.).

Jak wynika z wykonanych obliczen,
najwyzsza atrakcyjnoscia migracyjna
charakteryzowaty si¢ gminy Deszczno
i Klodawa (warto$¢ wskaznika powy-
zej 0,4), a najnizsza atrakcyjnoscia —
gmina Lubiszyn (0,03). Silne powigzanie
z miastem wida¢ takze w strukturze
migracji wewnetrznych, np. w 2015r.
w przypadku gminy Klodawa 80%
nowych mieszkancow pochodzito z Go-
rzowa. W pozostatych gminach udziat
ten wygladal nast¢pujaco: Deszez-
no 75%, Santok 73%, Bogdaniec 67%
iLubiszyn 40%.

4.1.2.Opole

Miasto Opole polozone jest w polu-
dniowo—zachodniej Polsce, na Nizinie
Slaskiej. Miejski obszar funkcjonalny
Opola obejmuje 11 gmin, z czego
wigkszo$¢ (Chrzastowice, Dabrowa, Do-
brzen Wielki, Komprachcice, Lubniany,
Prészkow, Tarnow Opolski i Turawa)
graniczy bezposrednio z miastem (Ry-
sunek 4).

Opole rowniez doswiadczato wylud-
nienia — w 2005r. liczba ludnosci wy-
niosta 128 268 o0soéb, w 2010r. 122 656
0sob, a w 2015r. 118 931 oséb. W roku
2015 saldo migracji bylo dodatnie, lecz
wyniosto zaledwie 10 osoéb. W tymze
roku mniej niz polowa mieszkancow
(40%) przeniosto si¢ do strefy podmiej-
skiej, a 10% mieszkancéw Opola prze-
meldowato si¢ do Wroctawia. Prawie we
wszystkich gminach podmiejskich Opo-
laliczba ludnosci w analogicznych latach
ulegata zwickszeniu (poza obszarem
wiejskim gminy Proszkow), jednakze
przyrosty liczby ludnosci nie przekra-
czaty 2% (Rysunek 5).

Rysunek 2
Liczba ludnosci w gminach podmiejskich Gorzowa Wlkp. w latach 2005, 2010
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 3
Sredni wskaznik atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin podmiejskich Gorzowa Wikp.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 4
Granice MOF Opola

OPOLE

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewédzkich, MRR,
Warszawa, luty 2013.
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Mimo tego, rowniez w przypadku
strefy podmiejskiej Opola mozna zauwa-
zy¢ zroznicowanie w stopniu zasiedlania
poszczegodlnych gmin, co wyrazniej
wida¢ podczas analizy usrednionego
wskaznikowa atrakcyjnosci migracyjnej
(Rysunek 6).

W przypadku gmin podopolskich
najwyzsza warto$¢ wskaznika odnoto-
waly gminy Lubniany, Chrzastowice
i Turawa, natomiast obszar wiejski
gminy Proszkow i gming Tarnéw Opol-
ski mozna okresli¢ jako nieatrakcyjne
migracyjne (ujemna warto$¢ wskaznika).
Powiazanie migracyjne z miastem nie
bylo zbyt silne, a udziat Opolan w liczbie
nowozameldowanych mieszkancow
gmin w 2015r. wahat si¢ od 28% w przy-
padku gminy Tarnéw Opolski do 64%
w gminie Komprachcice.

4.1.3. Kielce

Kielce potozone sa w srodkowo—wschod-
niej Polsce, w Gorach Swigtokrzyskich.
W sktad MOF Kielc wchodzi 9 gmin
(Rysunek 7).

Liczba Iudnosci Kielc stopniowo
malata — w 2005r. wyniosta 208 193
0so0b, w 2010r. 202 450 osoéb, a w 2015r.
198 046 osob. W 2015 roku saldo
migracji bylo ujemne 1 wyniosto -593
osoby. W tym samym roku 36% miesz-
kancow przeprowadzita si¢ w kierunku
strefy podmiejskiej, natomiast 12%
mieszkancow Kiele przeniosto si¢ do
Warszawy. Prawie we wszystkich bada-
nych gminach liczba ludnosci w analo-
gicznych latach rosla (poza obszarem

Rysunek 5
Liczba ludnosciw gminach podmiejskich Opolaw latach 2005, 20101 2015
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Rysunek 6
Sredni wskaznik atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin podmiejskich Opola
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 7
Granice MOF Kielc

KIELCE

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewddzkich, MRR,
Warszawa, luty 2013.
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wiejskim gminy Checiny), a przyrosty
liczby ludnosci wyniosty od 1% do 8%
(Rysunek 8).

W przypadku podkieleckich gmin
mozna zaobserwowaé znaczgce zroz-
nicowanie wartosci Sredniej wskaznika
atrakcyjnosci migracyjnej, gdyz naj-
nizsza warto$¢ wyniosta 0,01 dla obszaru
wiejskiego w gminie miejsko—wiejskiej
Checiny i 0,47 dla gminy wiejskiej
Morawica (Rysunek 9).

Najwyzsza warto$¢ wskaznika odno-
towata gminy Morawica. Naptyw lud-
nos$ci przyczynil si¢ do przeksztalcenia
wsi Morawica w miasto (od 1 stycz-
nia 2017r.), a gminy wiejskiej w miejsko
—wiejska. Powigzanie migracyjne z mia-
stem jest wyrazne, gdyz wsréd nowych
mieszkancow podkieleckich gmin
w 2015r. od 50% do 70% stanowity
osoby wymeldowane z Kielc.

4.1.4. Olsztyn

Olsztyn jest miastem potozonym w pot-
nocno—wschodniej czg$ci Polski, w potu-
dniowej czes$ci historycznej krainy
Warmii. Miejski obszar funkcjonalny
Olsztyna obejmuje sze$¢ gmin: Barcze-
wo, Dywity, Gietrzwatd, Jonkowo, Purda
iStawiguda (Rysunek 10).

Miasto te rowniez doswiadczato
stopniowej depopulacji —w 2005r. liczba
ludnos$ci wyniosta 174 473 o0sob,
w 2010r. 175 388 0sdb, a pi¢é lat pozniej
173 444 0s6b. W roku 2015 saldo migra-
cji bytlo dodatnie i wyniosto 247 oséb,
a wsrod ponad 1 800 oséb wymeldowa-
nych z miasta prawie potowa (47%)
osiedlita si¢ w strefie podmiejskie;j.
W efekcie we wszystkich gminach pod-
miejskich Olsztyna liczba ludnosci stale
ro$nie. Jednakze przyrosty liczby ludno-
$ci nie byly rownomierne (Rysunek 11) —
najwigksza roznice pomigdzy rokiem
2015 a 2010 odnotowano w gminie
Stawiguda (25%), a najmniejszg w gmi-
nie Purda (5%).

L AT

Rysunek 8
Liczba ludnosciw gminach podmiejskich Kielc w latach 2005, 2010i 2015
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 9
Sredni wskaznik atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin podmiejskich Kielc
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Rysunek 10
Granice MOF Olsztyna

OLSZTYN

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewédzkich, MRR,
Warszawa, luty 201 3.
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Zroznicowanie we wzroScie liczby
ludno$ci w poszczegdlnych gminach
jeszcze wyrazniej mozna zaobserwowac
analizujagc wskaznik atrakcyjnosci mi-
gracyjnej (Rysunek 12).

Najwyzsza not¢ uzyskata gmina Sta-
wiguda (wartos¢ wskaznika 0,57), a naj-
nizszg gmina Purda (0,2). Wszystkie
gminy w znacznej mierze staja si¢
miejscem zameldowania Olsztynian —
w roku 2015 udziat bytych mieszkancow
Olsztyna wsérdéd osob zameldowanych
w tychze gminach wahat si¢ od 42% na
obszarze wiejskim gminy Barczewo
do 76% w gminie Gietrzwatd. W pozo-
statych gminach byt rownie wysoki
(Purda — 57%, Jonkowo — 59%,
Stawiguda—67% 1 Dywity —70%).

4.2. Uwarunkowania lokalne
ksztaltujace atrakcyjno$¢ mi-
gracyjng poszczegolnych gmin

W tej czesci artykulu postanowiono
opisa¢ uwarunkowania, ktére powoduja
znaczace roznice pomiedzy atrakcyjno-
$cig migracyjna poszczegodlnych gmin.
Poréwnano gmin¢ o najwyzszej i naj-
nizszej wartosci wskaznika atrakcyjno-
Sci migracyjnej — Stawiguda i Purda.
Obie gminy taczyto wiele cech wspol-
nych: podobne polozenie wzgledem
Olsztyna (gminy sasiadujg ze soba, co
przedstawiono na Rysunku 10), podobna
struktura uzytkowania gruntéw (domi-
nacja gruntow lesnych i zadrzewionych:
Purda 54% i Stawiguda 57% powierzch-
ni, oraz maty udziat gruntéw zabudowa-
nych i zurbanizowanych — ok. 3% w obu
gminach'') Jednakze zauwazono wiele
réznicujacych indywidualnych uwarun-
kowan, ktore zestawiono w Tabeli 1.
Analiza danych przedstawionych
w Tabeli 1. utatwia udzielenie odpo-
wiedzi na pytanie, jakie lokalne uwarun-
kowania mogg przesadza¢ o naptywie
nowych mieszkancow 1 tym samym
rozwoju zabudowy mieszkaniowej na

I Obliczenia wlasne na podstawie danych opu-
blikowanych w: Programie Ochrony Srodo-
wiska Powiatu Olsztynskiego na lata 2013-2016
z uwzglednieniem perspektywy na lata 2017—
2020, Zarzad Powiatu w Olsztynie, Olsztyn
2014.

12 Obliczenia wlasne na podstawie wiasnych po-
miaréw.

13 Pozostatosci po PGR: Klewki, Stary Olsztyn,
Patryki, Baldy, Klebark Wielki, Prejtowo.

14 Ranking powstat na podstawie ankiet prze-
prowadzonych w 2015 i 2016 roku wsrod
studentow ostatnich lat studiow UWM w Olsz-
tynie.
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Rysunek 11
Liczba ludnosciw gminach podmiejskich Olsztynaw latach 2005, 2010i 2015
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Tabela 1

Wybrane uwarunkowania rozwoju funkcji mieszkaniowej w gminach Stawiguda

i Purda (2017 rok)

Ceny dziatek budowlanych

Relatywnie wysokie

Stawiguda Purda

Relatywnic niskie

Dostep do mediow (woda,
kanalizacja, prad, gaz)

Pelne

Niepetne

Wygodny dojazd do miasta

Droga krajowa — prosta, brak
ograniczen predkosci  (brak
przejazdu przez wsie), budo-
wana droga ckspresowa.

Droga krajowa — kreta,
czeste ograniczenia pred-
kosci (przejazd przez wsie).

Polozenie wsi gminnej
wzgledem centrum
Olsztyna'?

15 km (17,5 minuty)

30 km (35 minut)

Poczucie bezpieczenstwa

Relatywnie wysokie — wsie
odsunig¢te od drogi krajowej,
zwarta zabudowa mieszka-
niowa, wygodny dojazd dla
shuzb bezpieczenstwa.

Relatywnie nizsze — wsie
przecigte przez ruchliwe
drogi, stabiej rozwinigta
zabudowa mieszkaniowa.

Zagospodarowanie terendw
bezposrednio graniczacych

Zabudowa wielorodzinna, za-
budowa jednorodzinna, za-

Jezioro oraz dominacja
uzytkow rolnych naleza-
cych do Skarbu Panstwa

Z miastem budowa komercyjna (Agencja  Nieruchomosci
Rolnych)!3
Planowanie przestrzenne
(procent pokrycia gminy
planami z wytaczeniem 28,7 0,75
lasow i gruntow pod wo-
dami)
Czotéwka w rankingu gmin'# Ostatnie miejsce W ran-
. . A ¢ .| kingu gmin, w ktérych
Wizerunek gminy w ktorych warto zamieszkaé eszkac d
od Olsztynem warto  zamieszka¢  po
P Olsztynem

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie analizy danych uzyskanych z urzedéw gmin oraz
wtasnych obserwacji i pomiarow.
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terenie gminy. Pomimo korzystnego
potozenia w strefie podmiejskiej duzego
miasta wojewodzkiego oraz stosunkowo
nizszych cen nieruchomosci, przyrost
mieszkancow w gminie Purda odbywa
si¢ o wiele wolniej niz w sasiedniej
gminie Stawiguda. Dokonane obser-
wacje sklaniaja do stwierdzenia, iz
roznica lezy w uwarunkowaniach we-
wnetrznych poszezegélnych gmin. Ana-
lizujac sytuacje w skali lokalnej mozna
bowiem zauwazy¢, iz wigkszo$¢ nieru-
chomosci sprzedawanych w gminie
Stawiguda wyposazona jest we wszyst-
kie media, podczas gdy dostep do
kanalizacji czy gazu w gminie Purda jest
rzadkoscig. Ponadto, co juz zostalo
podkreslone w czgsci teoretycznej ni-
niejszego artykutu, osoby przeprowadza-
jace sie do strefy podmiejskiej najcze-
Sciej utrzymuja miejsce pracy w miescie,
zatem sg uczestnikami regularnych
migracji wahadtowych. Z tego powodu
atrakcyjniejsze wydaja si¢ lokalizacje,
ktore umozliwiaja szybsza podréz
7z miejsca zamieszkania do miejsca
docelowego. Gmina Stawiguda pota-
czona jest z Olsztynem stosunkowo
prosta droga krajowa, ktorej atutem jest
omijanie wsi 1 miejscowosci, co z kolei
umozliwia jazde ze stala predkoscia.
Droga ta aktualnie jest w trakcie
przeksztatcania w droge ekspresowa, co
jeszcze bardziej ulatwi szybki i bezkol-
izyjny dojazd do miasta. Z kolei droga
wiodaca z gminy Purda jest kreta oraz
przecina miejscowosci, co oznacza
wiclokrotnie wystepujace ograniczenia
predkosci.

Biegunem wzrostu gminy jest wie$
bedaca siedziba wiladz gminy oraz
instytucji obslugujacych sprawy urze-
dowe mieszkancoéw gminy, a jednoczes-
nie zapewniajaca ustugi edukacyjne
(przedszkole, szkota), zdrowotne (o$ro-
dek zdrowia) oraz komercyjne (sklepy
i punkty ushugowe). Wsie tez zazwy-
czaj'> stanowia najliczniej zaludnione
miejscowo$ci w gminach i one tez
przyciagaja nowych mieszkancow.
W zwigzku z tym zmierzono odlegtosé
oraz czas potrzebny na przejazd ze wsi
gminnej do centrum Olsztyna. W tej
kategorii rowniez w korzystniejszej
sytuacji znajdowata si¢ gmina Stawi-
guda, poniewaz wie§ gminna zlokalizo-
wana jest blizej (pokonanie dystansu
zajmowato polow¢ mniej czasu). Zwarte
osadnictwo, dobry dojazd oraz odsunig-
cie drog szybkiego ruchu od zamiesz-
kanych wsi sprawity, iz gmina Stawiguda
charakteryzowata si¢ rowniez wyzszym
stopniem bezpieczenstwa niz poréw-
nywana gmina Purda.

Gmina Stawiguda charakteryzowata
sie¢ rowniez korzystniejsza strukturg
wlasno$ci gruntow. Tereny znajdujace
si¢ bezposrednio przy granicy Olsztyna
stanowily czgsciowo wilasno$¢ Uniwer-
sytetu Warminsko—Mazurskiego w Olsz-
tynie (zostaty sprzedane jako dziatki
budowlane), czg$ciowo wlasnos¢ gminy
oraz prywatng. W efekcie miasto bez
przeszkod ,,wylato si¢” na teren sasied-

niej gminy z zabudowa zar6wno jednoro-
dzinng, jak i wielorodzinng (Rysu-
nek 13). Sprzyjato temu roéwniez opraco-
wanie planéw miejscowych dla sasiadu-
jacych z Olsztynem wsi Jaroty, Bartag
i Bartazek, w ktorych dominuje funkcja
mieszkaniowa (w tym wielorodzinna).

Rozwdj zabudowy mieszkaniowej
w gminie Purdanie jest stymulowany pla-
nowaniem przestrzennym. Pod wzgle-
dem pokrycia planami miejscowymi
gmina ta znajduje si¢ na ostatnim miejscu
wsrod wszystkich podolsztynskich gmin
[Sobotka2014]. Ponadto bariera rozwoju
funkcji mieszkaniowej zlokalizowane;j
przygranicznie jest jezioro Skanda oraz
grunty pozostajace we wladaniu Agencji
Nieruchomosci Rolnych Skarbu Pan-
stwa. W 2017r. wojt Purdy rozpoczat
starania zwigzane z lokalizacjg parku
rozrywki na tej czgsci terendw przygra-
nicznych, ktora byta wlasnoscig gminy.
Dzialanie te mialo réwniez na celu
promocj¢ gminy Purda oraz zmiang jej
wizerunku. Wedlug rankingu stworzo-
nego na podstawie ankiety przeprowa-
dzonej w 2015 i 2016 roku wsrod
studentow ostatnich lat studiow na UWM
w Olsztynie (przebadano tgcznie ponad
600 oso6b), gmina Stawiguda jest
w czotowce gmin kojarzonych jako
najlepsze miejsce do zycia (drugie
i pierwsze miejsce), podczas gdy gmina
Purda w obydwu latach uzyskata naj-
gorszy wynik.

15 Oczywiscie mozna tez spotka¢ wyjatki od tej reguly, gdy w strefie podmiejskiej lokowane sg osiedla
doméw wielorodzinnych, w ktorych liczba ludnosci przekracza liczbe najwigkszych wsi.

Rysunek 13

Zabudowa mieszkaniowa w gminie Stawiguda, przy granicy z Olsztynem

Zrédlo: Google Maps [data dostepu: 24.04.2017].
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5. Podsumowanie i wnioski

ktualny stan rozwoju zabudowy

mieszkaniowej jest wynikiem

wielu uwarunkowan ksztaltu-
jacych procesy zachodzace w sferze
ekonomicznej i spotecznej. Rosnaca za-
mozno$¢, odzwierciedlajaca sie w wyz-
szej sile nabywczej powiekszonej o zdol-
no$¢ do zaciagania kredytow hipotecz-
nych, szeroka oferta na rynku nierucho-
mosci, mobilno$é¢ transportowa oraz
wspolczesny styl zycia wptywaja na po-
dejmowane wybory w zakresie miejsca
zamieszkania. Poszukiwanie komfortu
i przestrzeni, coraz wigksza popularnosé
nieuregulowanego czasu pracy oraz
przyzwyczajenie do codziennych po-
drozy wlasnym samochodem sprawiaja,
iz w strefie podmiejskiej wszystkich
duzych miast Polski odnotowywany jest
wzrost liczby mieszkancow spowodowa-
ny nie tyle przyrostem naturalnym, co
naptywem ludno$ci z miasta. Jednakze
precyzyjniejsze analizy pozwalaja za-
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uwazy¢, iz nie wszystkie podmiejskie
gminy charakteryzuje taki sam stopien
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niem miejscowym, korzystng struktura
wlasno$ci gruntow oraz utrwalonym po-
zytywnym wizerunkiem.
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7 powyzszych badan i obserwacji
mozna wywnioskowac, iz ogdlnopolski
trend migracyjny w kierunku miasto —
podmiejska wie$ nie gwarantuje rowno-
miernego rozwoju zabudowy mieszka-
niowej we wszystkich gminach pod-
miejskich. Naptyw mieszkancow do
konkretnej gminy zalezy bowiem jeszcze
od uwarunkowan lokalnych, ktore
W znacznej mierze moga by¢ uksztal-
towane przez odpowiednia polityke
prowadzona przez wiladze lokalne.
Inwestycje w rozwoj infrastruktury,
pro—mieszkaniowe planowanie prze-
strzenne oraz odpowiednia promocja
gminy skierowana do oséb mtodych lub
nieco starszych (tworzenie w S$wia-
domos$ci mieszkancoOw miasta obrazu
danej gminy jako najlepszego miejsca do
zyciaiwychowywania dzieci) to bowiem
podstawowe dziatania, ktére w pozy-
tywny sposob wplywaja na uwarunko-
wania lokalne rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej w strefie podmiejskie;.
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LOCAL CONDITIONINGS OF RESIDENTIAL DEVELOPMENT IN SUBURBAN AREA -

CASE STUDY OF SELECTED MUNICIPALITIES

Summary

The main aim of this article was to verify the hypotheses, where it was assumed, that while residential development in sub-
urban area depends on actual migration trends shaped by economic and social conditionings, migration attractiveness

of particular municipality depends on the local conditionings.
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