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Abstract

The main purpose of the study is evaluation of municipal housing in small towns up to 10 000 inhabitants in the Wroctaw
agglomeration, based on a detailed inventory of the area. The research involved the use of mixed methods research — a su-
rvey in a quantitative approach (questionnaire and creation of a database of municipal real estate), carried out in parallel
with the research in a qualitative approach (assessment of the municipal property in the center of a small town). Survey
database and municipal property — developed in collaboration with local governments municipalities: Oborniki Slaskie, Katy
Wroctawskie i Siechnice. This is the introduction to the target research on municipal property. Area of the plot, technical
condition of the building, entry into the register of monuments, way of using and developing the plot is the main elements
of the assessment of municipal housing construction. Literature studies on the impact of metropolis on the development of
a small town is an additional reference in the formulation of conclusions. The conclusions are the directions of the housing
policy of towns located up to 25 km from Wroctaw and an attempt to define the metropolis’s impact on small towns.

Streszczenie

Gtdwnym celem badania jest ocena komunalnego budownictwa mieszkaniowego w matych miastach do 10 000 miesz-
kancow w aglomeracji wroctawskiej z wykorzystaniem badan terenowych. W badaniu zastosowano mixed methods rese-
arch — badanie w podejsciu ilosciowym (ankieta oraz stworzenie bazy danych nieruchomosci komunalnych), realizowane
rdwnolegle z badaniem w podejsciu jakosciowym (ocena zasobu nieruchomosci komunalnych w centrum matego miasta).
Baze danych nieruchomosci komunalnych stworzono przy wspdtpracy z samorzadami gmin: Oborniki Slaskie, Katy Wro-
ctawskie i Siechnice. Jest ona wstepem do badar docelowych dotyczacych nieruchomosci komunalnych. Powierzchnia
dziatki, stan techniczny budynku, wpis do rejestru zabytkdw, sposob wykorzystania i zagospodarowania dziatki to gtowne
elementy oceny komunalnego budownictwa mieszkaniowego. Studia literatury dotyczace wptywu metropolii na rozwdj
matego miasta to dodatkowe odniesienie w formutowaniu wnioskdow. Wnioski dotyczag kierunkéw poprawy sytuacji miesz-
kaniowej miasteczek oddalonych do 25 km od Wroctawia oraz proby zdefiniowania oddziatywania metropolii na mate
miasta.

Keywords: multi-family housing development; municipal property; housing resource

Stowa kluczowe: budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne; nieruchomosci komunalne; zaséb mieszkaniowy

WPROWADZENIE

Rozwdj przestrzenny matych miast w otoczeniu  sg jako tzw. ,sypialnie”. Obrzeza miasteczek z dobrym
metropolii jest uzalezniony od wptywow polityki prze-  pofgczeniem komunikacyjnym stajg sie atrakcyjne dla
strzennej duzego miasta. W szczegodlnosci ksztattowa-  0sdb pracujgcych w duzym miescie, chcacych odpo-
nie zabudowy mieszkaniowej jest odzwierciedleniem  c¢zac po pracy od zgietku i tempa zycia w metropolii.
tego oddziatywania. Mate miasta czesto traktowane
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W artykule poruszone zostang uwarunkowania
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w srodmie-
Sciach' matych miast do 10 000 mieszkancdw, potozo-
nych w odlegtosci nie wiekszej niz 25 km od Wroctawia.
W artykule przedstawiony zostanie standard komunal-
nej zabudowy mieszkaniowej, kidra jest uzalezniona
od kondycji finansowej i poziomu gospodarczego gmi-
ny, a co za tym idzie, od metropolii.
Wstepna delimitacja obszaru badan zostata
przeprowadzona na podstawie analizy danych iloscio-
wych dotyczacych zmian demograficznych w mia-
stach, dostepu do sieci infrastruktury technicznej w bu-
dynkach wielorodzinnych, poréwnania ze wskaznikami
w wojewodztwie i w kraju, a takze analizy dokumentow
planistycznych.
Na podstawie danych statystycznych przyjeto
nastepujace kryteria oceny:
¢ wzrost liczby ludnosci ogdétem (w latach
1995-2014) powyzej 5% stanu liczby lud-
nosci z 1995 r. to 3 pkt, wzrost do 5% Ilub
spadek jedynie do 5% stanu liczby ludnosci
z 1995 r. to 2 pkt, natomiast spadek powyze;
5% stanu liczby ludnosci z 1995 r. to 1 pkt;

¢ wazrost liczby ludnosci w wieku przedpro-
dukcyjnym (w latach 1995-2014) powyzej
5% stanu liczby ludnosci z 1995 r. to 3 pkt,
wzrost do 5% lub spadek jedynie do 5% sta-
nu liczby ludnosci z 1995 r. to 2 pkt, nato-
miast spadek powyzej 5% stanu liczby lud-
nosci z 1995 r. to 1 pkt;

¢ wazrost liczby ludnosci w wieku produkcyjnym

(w latach 1995-2014) powyzej 5% stanu licz-
by ludnosci z 1995 r. to 3 pkt, wzrost do 5%
lub spadek jedynie do 5% stanu liczby lud-
nosci z 1995 r. to 2 pkt, natomiast spadek
powyzej 5% stanu liczby ludnosci z 1995 r.
to 1 pkt;

¢ wzrost lub spadek ludnosci w wieku popro-

dukcyjnym nie byt punktowany ze wzgledu
na zauwazalne starzenie sie spoteczenstwa
we wszystkich miastach, zardwno matych,
bedacych przedmiotem badan, jak i duzych;
¢ wzrost salda migracji (w latach 1995-2014)
powyzej 100 osdb ze stanu liczby ludnosci
z 1995 r. to 3 pkt, wzrost do 100 osdb lub
spadek jedynie do 100 osdb ze stanu liczby
ludnosci z 1995 r. to 2 pkt, natomiast spadek
powyzej 100 oséb ze stanu liczby ludnosci
z 1995 r. to 1 pki;

¢ wzrost przyrostu naturalnego liczonego na
1000 0s6b (w latach 2002-2014) powyzej 10

ze stanu z 2002 r. to 3 pkt, wzrost do 10 lub
spadek jedynie do 10 ze stanu z 2002 r. to 2
pkt, natomiast spadek powyzej 10 ze stanu
z 2002 r. to 1 pki;

¢ wspdtczynnik liczby ludnosci w wieku przed-
produkeyjnym w stosunku do liczby ludnosci
ogdtem w poréwnaniu ze wspotczynnikiem
w Polsce i wojewodztwie dolnoslagskim, po-
wyzej wspdtczynnika w Polsce, tj. >0,180
— 3 pkt, pomiedzy wspdtczynnikiem w woje-
wodztwie dolnoslaskim i w Polsce, tj. 0,163-
0,180 — 2 pkt, natomiast ponizej wartosci
wspotczynnika w  wojewddztwie dolnosig-
skim, tj. <0,163 — 1 pkt;

O wspdtczynnik liczby ludnosci w wieku pro-
dukecyjnym w stosunku do liczby ludnosci
ogdtem w porownaniu ze wspotczynnikiem
w Polsce i wojewddztwie dolnoslaskim,
powyzej wspotczynnika w  wojewodztwie
dolnoslaskim, tj. >0,635 — 3 pkt, pomiedzy
wspotczynnikiem w Polsce i w wojewddztwie
dolnoslgskim, tj. 0,630-0,635 — 2 pkt, nato-
miast ponizej wartosci wspdtczynnika w Pol-
sce, 1j. <0,630 — 1 pkt;

¢ dostepnos¢ wodociggdw w mieszkaniach
przez mieszkancow miasta w powyzej 95%
mieszkan to 3 pkt, dostepnosé od 95% do
90% mieszkan to 2 pkt, natomiast dostep-
nos¢ w ponizej 90% mieszkan to 1 pkt;

¢ posiadanie fazienki w mieszkaniach przez
mieszkancow miasta w powyzej 95% miesz-
kan to 3 pkt, od 95% do 90% mieszkan to
2 pkt, natomiast w ponizej 90% mieszkan to
1 pkt;

¢ dostepnos¢ centralnego ogrzewania w mie-
szkaniach przez mieszkancéw miasta w po-
wyzej 95% mieszkan to 3 pkt, od 95% do
90% mieszkan to 2 pkt, natomiast w ponize;
90% mieszkan to 1 pkt.

Badanie wstepne zakoriczono wynikiem 12 ma-
tych miast, wybranych sposréd wszystkich (54) miaste-
czek do 10 000 mieszkanicow w wojewoddztwie dolno-
Slaskim. Na potrzeby ninigjszego artykutu do badania
wzigto — z bazy miasteczek po wstgpnej delimitacii
(12) — mate miasta w aglomeracji wroctawskiej, tj. Katy
Wroctawskie, Oborniki Slgskie i Siechnice.

Celem opracowania jest pokazanie standardu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w $réodmie-
Sciach matych miast, bedacej w zasobie gminnym.
Baza nieruchomosci komunalnych zostata skom-

' Srodmiescie (zdefiniowane na potrzeby realizacji badania) — zwarta zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa wokét centrum;

def. Autorki,
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pletowana z pomocg Urzedu Miasta i Gminy: Katy
Wroctawskie, Oborniki Slaskie i Siechnice. Badanie
wstepne polegato na przeprowadzeniu ankiety wsrod
mieszkancow. Jednym z najwazniejszych pytan byto:
»=Jak Pan(i) ocenia mozliwosci zaspokojenia swoich po-
trzeb w miescie/gminie w zakresie:(...)". Na podstawie
podanej grupy potrzeb ankietowani oceniali tatwosc jej
zaspokojenia. Wynik ankiety ukierunkowat dalsze po-
stepowanie badawcze.

Wsréd  mieszkancéw  Katéw  Wroctawskich,
Siechnic i Obornikéw Slagskich zebrano fgcznie 313 an-
kiet. Najwazniejszym pytaniem byta ocena mozliwosci
zaspokajania danej potrzeby. Poznanie zdania miesz-
kancow miato duze znaczenie w dalszym prowadzeniu
badan. Srodowisko Zycia w matym miescie najlepie]
oceniajg sami mieszkancy. Badacz nawet najbardziej
whnikliwy nie jest w stanie oceni¢ warunkéw i jakosci zy-
cia w miescie bez opinii mieszkancow. Dlatego ankieta
byta istotnym elementem badan. Kwestionariusz wyka-
zat, ze poziom dostepnosci do mieszkan komunalnych
jest najnizej oceniany sposrod wszystkich wymienio-
nych grup potrzeb. Srednia 2,33 w skali 1-5 to najniz-
sza wartos¢. Najwyzszy wynik otrzymata dostepnosc
do ustug i mediéw, gdzie srednia oscylowata okoto 4,0.

Gtowng metodg docelowych badan — dotycza-
cych oceny zabudowy komunalnej w centralnej czesci
matego miasta — byta inwentaryzacja urbanistyczna
oraz analiza planistyczna dziatki. Stan techniczny bu-
dynku oraz sposob zagospodarowania i wykorzystania

Legenda s
@ Wroctaw

@ Miasta wybrane do badania

@® Miasta do 10.000 mieszkancow

|:| Granice gmin

Ryc. 1. Miasta wybrane do badania; Zrédto: opracowanie wtasne
Fig. 1. Towns selected for the study; source: own elaboration

podworka zostat oceniony na podstawie okreslonego
kryterium, tj. stan techniczny: bardzo dobry — wyko-
nany remont budynku, ocieplenie, elewacja, dach,
wymienione okna i drzwi; dobry — wymienione okna
i drzwi, elewacja i dach stary, ale w dobrym stanie;
zty — wszystko nadajgce sie do wymiany; sposob za-
gospodarowania i wykorzystania podworka: bardzo
dobry — podwdrko duze, zagospodarowane, dostep
do zieleni, parkingu, komarki lokatorskiej; dobry — po-

Jak Pan(i) ocenia mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb w miescie/gminie w zakresie:
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Ryc. 2. Odpowiedz na pytanie: ,Jak Pan() ocenia mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb w miescie/gminie w zakresie:(...)";
zrédto: opracowanie wiasne
Fig. 2. The answer to the question: ,How do you assess the possibilities of satisfying your needs in the town/municipality in terms of:
(...)"; source: own elaboration
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dworko niewielkie, ale zagospodarowane lub duze, ale
wymagajgce zagospodarowania, tzn. np. jedynie traw-
nik i parking; zty — podwaorko przeznaczone jedynie pod
nielegalny parking.

1. ZNACZENIE ODDZIALYWANIA METROPOLII
NA JAKOSC ZYCIA W MALYCH MIASTACH

1.1. Wptyw obszaru metropolitalnego na rozwgj

przestrzenny matych miast

Obszar metropolitalny to silne powigzania eko-
nomiczno-gospodarcze, spoteczne i przestrzenne po-
miedzy metropolig i matymi osrodkami w jej otoczeniu.
Pojecie bieguna wzrostu tgczy sie z ukierunkowanymi
efektami zewnetrznymi, majgcymi istotny wptyw nega-
tywny i pozytywny na decyzje podejmowane przez jed-
nostki samorzaddw terytorialnych miasteczek. Korzy-
Sci ptynace z wpasowania sie w sie¢ gospodarki cate-
go obszaru moze mie¢ dwojakie skutki [W. M. Gaczek
2010, s. 6]. Globalizacja zjawisk spotecznych, gospo-
darczych oraz przestrzennych prowadzi do koncentra-
cji wokot miasta petnigcego funkcje nadrzedng. Obszar
metropolitalny jest wielkomiejskim terenem codzienne-
go oddziatywania pomiedzy miejscem pracy i zamiesz-
kania [A. Wojtowicz-Wrébel 2008, s. 162]. Odnoszac
powyzszg teze do polityki mieszkaniowej, fatwiej mozna
zrozumie¢ efekt tzw. ,sypialni” w badanych miastecz-
kach. Nagromadzenie pofaci przeznaczonych jedynie
na funkcje mieszkaniowa modyfikuje interpretacje mia-
sta w oczach Wroctawian, jak i samych mieszkancow,
przedmiotowych Siechnic, Katéw Wroctawskich, czy
Obornikdw Slqskich. Tozsamosc¢ miasta, ktora jest tak
waznym elementem w matej spotecznosci, moze zo-
sta¢ zachwiana. Badania, przedstawione w artykule:
Teoria a praktyka, czyli budowanie tozsamosci miejsca
a aktywizacja lokalnej spotecznosci, dotyczace istot-
nosci budowania tozsamosci z miejscem w polepsze-
niu odczucia jakosci ,wiasnej” przestrzeni, pokazujg
jak waznym aspektem w aktywizacji/zainteresowaniu
miastem wsréd lokalnej spotecznosci jest odpowied-
nia kwalifikacja przestrzeni, funkcji oraz samodzielnos¢
miasteczka [M. Stettner 2016, s. 266-275]. W obszarze
metropolitalnym trudno o samodzielnos$¢ gospodarczg
danej jednostki, poniewaz wszystkie osrodki, zarowno
centralny, jak i mniejsze znajdujgce sie w jego otocze-
niu, stale ze sobg oddziatujg. Definicja z raportu EURO-
REG z 2008 r.: ,Obszar metropolitalny nie jest w petni
Jednorodny i jest ztozony z mozaiki przestrzeni petnig-
cych rozne funkcje, ale jednoczesnie charakteryzuje
sie silng wewnetrzng integracjg” [M. Smetkowski i in.
2008, s. 54] potwierdza wyniki badan prowadzonych
w niniejszym projekcie, ukazujgce zaleznos¢ najmniej-
szych jednostek od Wroctawia.

Tab. 1. Wykaz inwestycji kubaturowych powstatych po 1989 r.
Tab. 1. List of cubature investments created after 1989.

; Miasto
Zrédto informaciji

Inwestycje kubaturowe powstate
po 1989r.

Katy Wroctawskie
Informacie:
www.katywroclaw-
skie.pl,
mieszkancy Katow
Wroctawskich,
wtasne obserwacje

1. Zakfady produkcyjne, hale maga-
zynowe:

- farmaceutyczne , Torf Corporation”,
- ,Fargo”,

- ,CeDo”,

- ,utz”,

- EROWA”,

- ,Hantech”,

- ,Jornos”,

- ,Okamoto”,

- ,Schneider”.

2. Osiedla mieszkaniowe:

- ul. Okrzei,

- ul. Legiondw,

- ul. Skargi,

- ul. Drzymaty,

- ul. Nowowiejska,

- ul. Platanowa,

- wiedenskie, ul. Brzozowa.

. Gimnazjum,

. Hala sportowo-widowiskowa,
. Poradnia lekarska,

. Dyskont ,,Biedronka”,

. Stacja benzynowa.

~NOo oW

Oborniki Slaskie
Informacie:
www.oborniki-sla-
skie.pl,

wiasne obserwacje

. Zaktady produkcyjne,

. Zakfady ustugowe,

. Dyskont ,,Biedronka”,

. Supermarket ,Intermarche”,
. Osiedle mieszkaniowe:

ul. Grunwaldzka,

PO OON 2

Siechnice
Informacie:
www.siechnice.pl,
mieszkancy
Siechnic,

wiasne obserwacje

1. Gminne Centrum Kultury

2. Hala sportowa przy Gimnazjum
3. Budynek administracji samorza-
dowej — siedziba Urzedu Miejskiego,
Urzedu Pocztowego i Posterunku
Policji,

4. Dyskont ,Biedronka”,

5. Supermarket ,Dino”,

6. Osiedla mieszkaniowe:

- ul. Jarzebinowej, Chabrowe;j,
Modrzewiowe;,

- ul. Cieptownicza,

- Novalia, ul. Koscielna

- Rubinowe, ul. Jarzebinowa,

- nowa kamienica, ul. Marszatka
Jozefa Pitsudskiego,

- kamienice ratuszowe,

ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego
7. Willa Mieszczanska,

8. Centrum logistyczne:

- ,Phoenix”,

- Thyssen Polymer Polska,

- Parker Hannifin.

Zrédto: www.katywroclawskie.pl, www.oborniki-slaskie.pl, www.
siechnice.pl, opracowanie wtasne.

Source: www.katywroclawskie.pl, www.oborniki-slaskie.pl, www.
siechnice.pl, own elaboration.
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Miasteczka nalezgce do obszaru metropolital-
nego wspierajg funkcjonalnie i poszerzajg teren duzego
miasta. Jednak miedzy sobg, w pewnym stopniu, kon-
kuruja przestrzennie bezposrednio i posrednio. Jako
miasteczka potozone blisko siedzib duzych firm, kazde
z nich stara sie pod wzgledem gospodarczym wycig-
gnac dla siebie jak najwiecej i ,zaprosic” inwestora do
korzystania z terendéw niezurbanizowanych, tanszych
niz w duzym miescie, a niekiedy z lepszym dostepem
do transeuropejskiej sieci transportowej. Lokalizacja
inwestycji duzego przedsigbiorcy to ogromna ekono-
miczno-gospodarcza szansa dla takiego osrodka [P.
Sleszyriski 2009, s. 3]. Wyniki badar zaprezentowane
w artykule Wptyw zmian w zagospodarowaniu prze-
strzennym matych miast po 1989 r. na urbanistyczng
strukture miasta pokazujg, ze zarowno w Siechnicach,
jak i w Katach Wroctawskich najwieksza liczbe sposrod
nowo powstatych po 1989 r. obiektéw kubaturowych
stanowig wiasnie zespoty budynkéw produkcyjno-
magazynowych, jako zaplecza produkcyjne gtdwnych
siedzib duzych zagranicznych inwestorow [M. Stettner
2015, s. 11-24]. Wykaz inwestycji kubaturowych po-
wstatych po 1989 r., sporzadzony w 2015 r., przedsta-
wia tabela obok.

Bezposrednia forma konkurencyjnosci miaste-
czek to przedstawiona powyzej rywalizacja o lokalizacje
dochodowych inwestycji, natomiast posrednia ukazuje
sie niezaleznie od dziatan samorzgdow terytorialnych.
Jest ona zwigzana ze sprzyjajacymi uwarunkowaniami,
tj. potozeniem miasteczka: Katy Wroctawskie i Siechni-
ce za sprawa bliskosci do autostrady A4 — korzys¢ dla
osrodkéw produkeyjno-magazynowych; Oborniki Sla-
skie — komfort mieszkania z dostepem do duzej ilosci
terendw rekreacyjnych (,zielone ptuca” Wroctawia) [P.
Sleszynski 2009, s. 3].

1.2. Zmiany w strukturze uzytkowania gruntéw

w obszarze metropolitalnym

Polityka przestrzenna matych miast potozonych
wokdt aglomeracii jest silnie zwigzana z polityka cate-
go obszaru metropolitalnego. Swojg konkurencyjnosc
na tle kraju zapewnia poprzez zréwnowazony rozwoj
spoteczno-gospodarczy, przemyslang urbanizacje
i gospodarke gruntami. Gtownym celem powinno
by¢: ,opanowanie skutkdw metropolizacji i osigganie
zdolnosci kontrolowania i sterowania procesami me-
tropolizacji” [M. Nowak 2010, s. 75]. Pomimo braku
dokumentéw usprawniajgcych proces polityki prze-
strzennej, a zarazem mieszkaniowej dla catego ob-
szaru metropolitalnego, mate miasta powinny dbac
o optymalny rozwdj przestrzenny, tworzac miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego w oparciu
0 analizy dokumentow aglomeraciji, jako uzupetnienie

polityki silnego, gtéwnego osrodka, od ktdrego wpty-
wow i tak nie uda sie uchronic¢. Dynamiczny rozwoj ob-
szaru metropolitalnego mozna poskromic i wykorzy-
stac, ale tylko przy racjonalnym prowadzeniu polityki
przestrzennej, co dla catego obszaru metropolitalne-
go, ktdry zazwyczaj sktada sie z kilkunastu gmin, bez
wspolnego dokumentu planistycznego — jak np. Plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru metro-
politalnego Gdarisk-Gdynia-Sopot 2030 — jest prak-
tycznie niemozliwe. Konsekwencjg przypadkowego
rozdysponowywania terenéw pod rézne funkcje jest
o0golnie panujacy beztad i chaos przestrzenny. Struk-
tura uzytkowania gruntéw z wczesniej przeprowadzo-
ng szczegdtowa analizg uwarunkowan przestrzennych
mogtaby uksztattowac¢ miasteczka w optymalny spo-
s6b, nie zatracajgc przy tym ich funkcji dominujace;j
i samodzielnosci dziatania w gospodarce obszaru
metropolitalnego [M. Borowska-Stefanska, J. Ulanska
2010, s. 14-15].

Zauwazalne ciggte migracje na terenie obsza-
ru metropolitalnego, z naciskiem na naptyw ludno-
Sci do miast wokot aglomeraciji, to kolejna z przyczyn
dynamicznego wzrostu w dziedzinie mieszkalnictwa.
Badania przeprowadzone przez Anne Winiarczyk-
Razniak i Piotra Razniaka w 2012 r. dotyczace Migracji
wewnetrznych ludnosci w polskich obszarach metro-
politalnych u progu XXI wieku pokazujg staty dodatni
wskaznik migracji, a co za tym idzie, wzrost liczby lud-
nosci w miastach [A. Winiarczyk-Razniak, P. RazZniak
2012, s. 45-48]. W przypadku Katéw Wroctawskich,
Obornikéw Slaskich i Siechnic w wiekszosci sg to
osoby w wieku produkcyjnym i przedprodukcyjnym,
zwiekszajgce kapitat ludzki regionu. Potencjat ludzki,
jaki niesie za soba bliskos¢ do duzego osrodka, nalezy
pofaczy¢ z racjonalng i konsekwentng polityka prze-
strzenng, oparta na analizach i tworzeniu dokumentéw
planistycznych, zeby nie zatraci¢ szansy na dalszy sa-
modzielny rozwoj miasteczek. Funkcja samej ,sypialni”
w dalszej perspektywie to brak potencjatu miasta dla
mtodych ludzi. Mieszkancy sa obecnie bardziej wyma-
gajacy i szukajg w ,swojej” przestrzeni dodatkowych
atutow, ktére mozna wykorzystac, spedzajgc czas wol-
ny we wtasnym miescie, nawet matym, bez konieczno-
Sci ciggtych dojazdow do aglomeracii.

2. STAN MATERIALNY KOMUNALNYCH
ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W MALYCH
MIASTACH

2.1. Ocena i charakterystyka mieszkan komu-
nalnych matych miast w aglomeracji wroctawskiej
Mieszkaniowy zaséb gminy to — w rozumieniu
Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lo-
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Ryc. 3. Zasoéb mieszkaniowy w gminach uwzglednionych w badaniach; zrédto: GUS, opracowanie wtasne
Fig. 3. Housing stock in municipalities; source: GUS, own elaboration

katoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Ko-
deksu cywilnego - ,lokale stanowigce wtasnos¢ gminy
albo gminnych osob prawnych lub spdtek handlowych
utworzonych z udziatem gminy (...)” [Ustawa o ochro-
nie praw lokatoréw...]. Zarzadzanie mieniem gminnym
lezy w kompetencjach wadjta, burmistrza lub prezyden-
ta miasta. Obowigzkiem kazdej jednostki samorzadu
terytorialnego jest zapewnienie zasobu mieszkaniowe-
go, optymalnego w stosunku do potrzeb najubozszych
mieszkancow, nie mogacych pozwoli¢ sobie na samo-
dzielny zakup mieszkania.

Potrzeby mieszkaniowe miasteczek w aglome-
racji duzego miasta — poréwnujac te ze zblizong licz-
ba ludnosci — réznig sie od wymogdéw miast znacznie
oddalonych od metropolii. Sg one ilosciowo mniejsze,
ze wzgledu na lepsze warunki ekonomiczno-gospo-
darcze, a przez to wyzszy status materialny mieszkan-
cow. Teze potwierdzajg przeprowadzone badania do-
tyczace zasobow mieszkaniowych w matych miastach
do 10 000 mieszkancow na przyktadzie wojewddztwa
dolnoslaskiego. Poréwnujgc Twardogdre oddalong
od Wroctawia o ponad 50 km — posiadajgcg ok. 6000
mieszkancow — z Katami Wroctawskimi i Siechnicami,
czy Chocianéw oddalony ponad 110 km od Wrocta-
wia i ponad 40 km od Legnicy — posiadajgcy ok. 8000
mieszkancow — z Obornikami Slaskimi, tatwo mozna
zauwazyc, ze zasob mieszkan jest 3-krotnie mniejszy
w Obornikach Slaskich, 4-krotnie mniejszy w Katach
Wroctawskich i nawet 20-krotnie mniejszy w Siech-
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nicach. Zasob gminny spada niemal proporcjonalnie
w stosunku do malejacej odlegtosci od Wroctawia,
a liczba mieszkan wtasnosci 0sob prywatnych w takim
samym stosunku rosnie.

Pomimo statystycznie lepszej kondycji finan-
sowej mieszkancow, przytoczone na poczatku wyni-
ki badania ankietowego pokazujg potrzebe — w opinii
mieszkancow — posiadania bazy mieszkan komunal-
nych w miescie. ,Gmina powinna posiadac¢ wtasny za-
S6b a jego wielkos¢ powinna by¢ dostosowana do sy-
tuacji mieszkaniowej i materialnej ludnosci. Posiadanie
wfasnego zasobu umozliwia:

1. zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych,

2. zapewnienie pomieszczen tymczasowych,

3. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstw domowych o niskich dochodach” [E.
Kucharska-Stasiak i in. 2011, s. 39].

Gmina w swoich celach powinna wywazy¢ ko-
rzy$¢ posiadania mienia komunalnego w stosunku do
zobowigzan, jakie niesie za sobg utrzymanie owych
mieszkann w dobrej kondycji i w nalezytym, dostoso-
wanym do dzisiejszych realiéw stanie technicznym bu-
dynku oraz sposobie wykorzystania i zagospodarowa-
nia dziatki.

Na rycinach ponizej przedstawiono rozktad
budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych w 100%
wtasnosci danej gminy na tle urbanistycznej struktury
miasteczka. Sg to pojedyncze obiekty rozrzucone po
catym obszarze srodmiescia, bez mozliwosci stwo-
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Ryc. 4. Rozmieszczenie komunalnych zasobdw mieszkaniowych w strukturze urbanistycznej Katow Wroctawskich;
zrodfo: opracowanie wtasne
Fig. 4. Distribution of municipal housing resources in the urban structure of Katy Wroctawskie; source: own elaboration
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Fig. 5. Distribution of municipal housing resources in the urban structure of Oborniki Slaskie; source: own elaboration

ARCHITECTURAE et ARTIBUS - 1/2018

57



M. STETTNER

Legenda "
‘ Wiasnos$é Gminy Siechnicg
El Dworzec PKP

I:l Srodmiescie

Drogi /

e o Linia kolejowa / s

- Rzeka

- Zabudowa przemystowa

[ zieten

Zabudowa mieszkaniowa

Ryc. 6. Rozmieszczenie komunalnych zasobdw mieszkaniowych
w strukturze urbanistycznej Siechnic; Zrodio: opracowanie wiasne
Fig. 6. Distribution of municipal housing resources in the urban
structure of Siechnice; source: own elaboration

rzenia wspolnej przestrzeni, optymalnie zaprojekto-
wanych, zazwyczaj niewielkich dziatek. Powierzchnia
dziatki rzedu kilkuset metréw kwadratowych to nie lada
wyzwanie do umiejetnego podziatu funkcji i zagospo-
darowania podwodrka z mysla o kazdym z mieszkan-
cow. Skupisko budynkéw komunalnych, a przez to
suma powierzchni dziatek, umozliwitoby maksymalne
wykorzystanie przestrzeni podwadrka, wptywajgc na
komfort mieszkancow.

2.2. Stan komunalnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w srédmiesciach Katéw Wroctaw-
skich, Obornikéw Slaskich i Siechnic

Kazde z zaprezentowanych miasteczek ma inng
strukture urbanistyczng i historie ksztattowania zabu-
dowy. Katy Wroctawskie sg typowym matym miastem
z centralnie niegdys$ potozonym Rynkiem Starego Mia-
sta oraz nowa czescig urbanistyczng, powstatg przez
oddziatywanie Wroctawia i autostrady A4, bedacej
nieprzekraczalng, potudniowg granica miasta. Oborni-
ki Slaskie, otoczone zielenig, jako ,ptuca Wroctawia”,
uksztattowaty swojg zabudowe wzdtuz 2 gtéwnych ulic,
przebiegajacych przez miasteczko, tj. ul. Marii Skto-
dowskiej-Curie i ul. Stefana Wyszynskiego. Natomiast
Siechnice, ktdre stosunkowo niedawno otrzymaty pra-
wa miejskie oraz status siedziby gminy, to w wigkszo-

Ryc. 7. Budynki zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej we wtasnosci gminy Katy Wroctawskie, przy ul. Nowowiejskiej 9a-b;
fot. autorka
Fig. 7. Multi-family housing buildings in the ownership of the Municipality of Katy Wroctawskie, at the street Nowowiejska 9a-b;
photo by the author
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Ryc. 8. Budynki zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej we wtasnosci gminy Katy Wroctawskie,
przy ul. 1 Maja 47; fot. autorka

Fig. 8. Multi-family housing buildings in the ownership of the Municipality of Katy Wroctawskie,
at the street 1 Maja 47; photo by the author

Tab. 2. Wykaz i ocena nieruchomosci komunalnych
w Katach Wroctawskich
Tab. 2. List and evaluation of municipal property
in Katy Wroctawskie

Tab. 3. Wykaz i ocena nieruchomosci komunalnych
w Obornikach Slaskich
Tab. 3. List and evaluation of municipal property
in Oborniki Slaskie

sposob sposob
powierzchnia zagospo- powierzchnia zagospo-
o stan darowa- s stan darowa-
dziafki i liczba . dziaftki i ilos¢ .
adres . tech- nia adres - tech- nia
lokali niczn i wyko- lokali niczn i wyko-
w budynku Y yxo-. w budynku y yxo-
rzystania rzystania
podworka podwoérka
. 1700 m2; . ) bardzo
ul. 1 Maja 47 23 lok. dobry dobry ul. Gérna 1 300 m2; 3 lok. dobry dobry
ul. 1 Maja 84 700 m2; 2 lok. zty zly ul. Podzamcze 7 3400 m2; bardzo bardzo
18 lok. dobry dobry
ul. Chabrowa 16 | 2000 m2; 5 lok. 2ty dobry
hard ul. Marii Sktodow- | 1200 m2; dobry bardzo
ul. Kosciuszki 10 | 150 m2; 3 lok. dac: bfyo dobry skiej-Curie 35 6 lok. dobry
bard ul. Marii Sktodow- | 2400 m2; 2ly bardzo
ul. Kosciuszki 14 | 100 m2; 3 lok. dac: bfyo dobry skiej-Curie 84 8 lok. dobry
Zrédto: Urzad Miasta i Gminy Oborniki Slaskie, opr. wiasne.
ul. Mireckiego 14 | 250 m2; 3 lok. t;ac:g? %aggf; Source: The Municipal Council of Oborniki Slagkie, own elaboration.
ul. Nowowiejska 4400 m2; bardzo bardzo
9a-b 31 lok. dobry dobry
- Zrédto: Urzad Miasta | Gminy Katy Wroctawskie,
ul. Swidnicka2a | 250 m2; 1lok. | dobry Zly O e oraowanio wass, e
ul. Swidnicka 3 100 m2: 1 lok. dobry Zly Source: The Municipal Council of Katy Wroctawskie,

own elaboration.
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Ryc. 9. Budynek zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej we wtasnosci gminy Oborniki Slaskie, przy ul. Podzamcze 7;
fot. autorka
Fig. 9. Multi-family housing building in the ownership of the Municipality of Oborniki Slaskie, at the street Podzamcze 7;
photo by the author

Ryc. 10. Budynek zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej we wtasnosci gminy Siechnice, przy ul. Wiosennej 13; fot. autorka
Fig. 10. Multi-family housing building in the ownership of the Municipality of Siechnice, at the street Wiosenna 13; photo by the author
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Tab. 4. Wykaz i ocena nieruchomosci komunalnych
w Siechnicach
Tab. 4. List and evaluation of municipal property

in Siechnice
sposob
powierzch- zagospo-
. N stan darowa-
nia dziatki .
adres s . | tech- nia
i ilos¢ lokali niczn i wvko-
w budynku y yxo-
rzystania
podwoérka
ul. Wiosenna 3150 m2; bardzo bardzo
13 24 lok. dobry dobry

Zrédio: Urzad Miasta i Gminy Siechnice, opr. wiasne
Source: The Municipal Council of Siechnice, own elaboration

$ci nowa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna ,de-
weloperska” i produkcyjno-magazynowa. Ze wzgledu
na rézng strukture miasta prezentujg tez odmienng po-
lityke mieszkaniowa i inny standard zabudowy.

Miasto Katy Wroctawskie w wyznaczonym $rod-
miesciu posiada 10 budynkéw zabudowy mieszkanio-
wej wielorodzinnej, ktore tgcznie dajg 73 mieszkania.
Pomiedzy zwartg zabudowg komunalng w centrum Ka-
tow Wroctawskich tworzg sie niewielkie, niezagospo-
darowane podworka, wykorzystywane jedynie na bra-
kujace miejsca parkingowe. Niski jest stan techniczny
starej zabudowy. Duzo lepiej prezentuje sie, potozone
nieco dalej od centrum, modelowe nowe osiedle przy
ul. Nowowiejskiej 9a-b, ztozone z dwdch budynkow
komunalnych, ktdre posiada 31 mieszkann gminnych,
z duzg dziatkg, miejscami do parkowania, placem za-
baw i uporzadkowang zielenig przydomowa.

Czes¢ obiektow komunalnych w Katach Wro-
ctawskich to ,niskobudzetowa, zbiorowa” zabudowa
wielorodzinna, ztozona z szeregu pojedynczych, jed-
nokondygnacyjnych jednostek mieszkaniowych, bez
wspoélinego podwdrka, placu zabaw dla dzieci czy par-
kingu, jedynie z niewielkim ogrodkiem przydomowym
dla kazdego z mieszkancow.

Oborniki Slaskie w wyznaczonym $rédmiesciu
posiadajg jedynie 4 budynki komunalnej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 1j. facznie 35 mieszkan.
Za sprawag obfitej zieleni w catym miasteczku oraz roz-
proszonej zabudowy budynki komunalne posiadajg
duze podworka z zagospodarowana zielenig lub doste-
pem do pobliskiego parku. Stan zabudowy jest zréz-
nicowany, od starych kamienic, ,niskobudzetowych”
obiektdw, po wystawny patac z pobliskim parkiem.
Trudno szukac¢ tutaj zaleznosci, zaden z obiektow nie
jest wpisany do rejestru zabytkdw, wiec ich stan nie
jest chroniony prawnie, ale niektére z nich, w szcze-
gdlnosci wczesniej wspomniany Patac Schaubertow,

prezentuje bardzo dobry stan techniczny i sposdb za-
gospodarowania podworka.

Siechnice posiadajg w miescie tylko 1 budynek
komunalny z 24 mieszkaniami. Stan techniczny oraz
wielkos¢ podworka jest bardzo dobra. Budynek przy
ul. Wiosennej 13 to odnowiony obiekt z duzym parkin-
giem, zielenig przy budynku oraz dostepem do ogrod-
kéw dziatkowych, potozony okoto 600 m od centrum
miasta, blisko Dworca PKP i przystanku komunikacji
podmiejskiej, taczacej Siechnice z Wroctawiem.

PODSUMOWANIE

Standard zabudowy mieszkaniowej w matych
miastach do 10 000 mieszkancdw, potozonych w aglo-
meracji wroctawskiej, jest uzalezniony od catego ob-
szaru metropolitalnego. Uwarunkowania przestrzenne,
jakie prezentuja miasteczka, utatwiajg tworzenie z nich
»Sypialni” Wroctawia. W niniejszym artykule, pomimo
ciggtego przywotywania mieszkalnictwa prywatnego,
najwazniejszym aspektem byta ocena gminnego za-
sobu mieszkaniowego. Szczegdtowa analiza mienia
komunalnego w 3 przedmiotowych miasteczkach po-
kazata niedobdor gminnych mieszkan w opinii miesz-
kancow, natomiast w ocenie autorki w wiekszosci
dobry stan techniczny zabudowy i optymalne zago-
spodarowanie podworek, jednak zazwyczaj niewy-
starczajgcych dla wszystkich mieszkancow. Obiekty
gminne sa rozrzucone po catym $roédmiesciu mia-
steczka — w kazdym z 3 przypadkdéw — bez mozliwosci
wyksztatcenia skupisk ztozonych z 2 lub 3 budynkow.
Potaczenie podwdrek i podziat na funkcje mogtby za-
pobiec wykorzystywaniu ich jedynie pod brakujace
miejsca parkingowe. Pomimo niewielkich niedoskona-
tosci, wynikajgcych z uwarunkowan przestrzennych,
obiekty sg zadbane i w wiekszosci wyremontowane
przez gmine. Badanie dotyczace warunkow i jakosci
zycia mieszkancow zostato przeprowadzone w 12 ma-
tych miastach w wojewddztwie dolnoslaskim. Biorac
pod uwage doswiadczenia w prowadzeniu badan we
wszystkich miastach, 3 zaprezentowane w niniejszym
artykule zapewniajg dobry standard zycia miesz-
kancow.
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Prace wykonano w ramach realizacji projektu badawczego

.Badanie warunkéw i jakosci zycia mieszkancow matego
miasta do 10 tys. mieszkancow w wojewddztwie dolnoslaskim”

finansowanego ze $rodkéw statutowych Politechniki

Wro-

ctawskiej.
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