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ABSTRAKT

Przestrzen miasta podlega nieustajagcym zmianom. Warunki $rodowiska naturalnego oraz sytuacja
demograficzna i spoteczno-gospodarcza ksztaltuja strukture zagospodarowania przestrzeni. Celem
badan jest okreslenie przemian zachodzacych w budownictwie (gléwnie mieszkaniowym) w mie-
$cie oraz ich wplywu na warunki zycia mieszkancow. Wyniki badan $wiadczg o korzystnych prze-
mianach w sferze budownictwa. Z jednej strony przejawia si¢ to w rokrocznie rosnacych zasobach
mieszkaniowych. Z drugiej natomiast nastepuje poprawa warunkéw mieszkaniowych przejawiajaca
sie m.in. wigkszg powierzchnia uzytkowa mieszkania ogétem oraz powierzchnia przypadajaca na
jednego mieszkanca, znacznym spadkiem liczby osob przypadajacych na jeden lokal mieszkalny czy
tez wzrostem ogolnej liczby zasobéw mieszkaniowych o prawie 30%. Efektem przemian jest coraz
wieksze zageszczenie zabudowy i intensywniejsze wykorzystanie przestrzeni miejskiej. Ze sfera
zagospodarowania miasta polaczona jest rowniez przestrzen rezydencjalna powstajaca poza grani-
cami administracyjnymi.

Stowa kluczowe: tereny mieszkaniowe, warunki zycia, warunki mieszkaniowe, urbanizacja, $rednie
miasta, budownictwo mieszkaniowe

WPROWADZENIE

Przestrzen miasta podlega nieustannym zmianom.
Warunki naturalne determinujg rozwdj przestrzenny
jednostek osadniczych, czesto sa bodzcem do lokali-
zacji miasta, prowadzenia okreslonych dzialalnosci
i przeksztalcen struktur miejskich. Badajac przestrzen
miejskg, mozna zauwazy¢, ze w pewnych warunkach
srodowiska naturalnego oraz pod wplywem oddzia-
tywan spoteczno-ekonomicznych wyksztalca sie
okreslona struktura zagospodarowania przestrzeni.
Determinuje ona pelnienie przez miasto okreslonych
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funkcji oraz posrednio wptywa na jako$¢ i warunki
zycia. Postepujace procesy urbanizacyjne nieustannie
ksztaltuja przestrzen wspoélczesnych miast (Sulibor-
ski 2016, Onose i in. 2013, Amin i in. 2012, Yin i in.
2011, Araya i Cabral 2010, Solon 2009, Geymen i Baz
2008). Rozwdj terendw zabudowanych i zurbanizowa-
nych, w tym mieszkaniowych, i ocena ich wptywu na
przestrzen miasta wiaze sie z wieloma wyzwaniami
i problemami (Xu i Coors 2012).

W ostatnich dziesiecioleciach obserwuje sie
zwiekszenie powierzchni zajetej przez zabudowe
mieszkaniowg w miastach (Xu i Coors 2012, Xiao
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i in. 2006). Do gltéwnych czynnikow wplywajacych
na zmiany w sferze rezydencjalnej zalicza sie potoze-
nie fizyczno-geograficzne i komunikacyjne, zmiany
ludnosciowe, polityke lokalng, regionalna i krajowa
oraz uprzemystowienie (Xiao i in. 2006). W ostat-
nim dziesiecioleciu XX w. oraz na poczatku XXI w.
nastapily znaczace zmiany w gospodarce mieszka-
niowej w Polsce. Przejscie od gospodarki centralnie
sterowanej do gospodarki rynkowej istotnie wpty-
neto na zmiane charakteru lokalu mieszkalnego
z dobra gwarantowanego przez panstwo na dobro
luksusowe. Trudnos¢ w jego nabyciu zwigzana byta
m.in. z niewspdtmiernie wysokimi kosztami kupna
w stosunku do dochodéw nabywcéw, brakiem atrak-
cyjnego kredytowania, ktére mogtoby utatwi¢ nabycie
lokali mieszkalnych oraz niejasnej polityki panistwa
(Ilnicki 2001).

W zwigzku z przemianami zachodzgcymi w prze-
strzeniach zurbanizowanych szczegélnie wazny stat
sie problem stworzenia odpowiednich warunkéw
zamieszkania (Suliborski 2016). Poziom i warunki
zycia uzaleznione s3 od wielu czynnikéw, wérdd nich
od stanu srodowiska naturalnego miast, stanu i jako-
$ci infrastruktury mieszkaniowej, opieki medycznej,
dostepu do ustug, dochoddéw i zasobnos$ci materialnej,
poziomu bezrobocia oraz wyksztalcenia czy wyklu-
czenia spolecznego (Curtis i in. 2005, Boelhouwer

2002, Davis i Fine-Davis 1991). Badania dotyczace
warunkow zycia prowadzone sg na calym $wiecie
i obejmujg zaréwno miasta, jak i obszary wiejskie,
przy czym duzo gorszg sytuacje obserwuje sie
na terenach wiejskich (Heffner i Klemens 2012, Cheba
2011, Boelhouwer 2002, Davis i Fine-Davis 1991).

Celem badan jest okreslenie przemian zachodza-
cych w budownictwie (gléwnie mieszkaniowym) oraz
ich wplywu na warunki zycia mieszkancow miasta.
Warunki mieszkaniowe stanowig jedng ze sktadowych
warunkow zycia. Co wiecej, zmiany w budownic-
twie w duzej mierze obrazujg rozwoj przestrzenny
miasta. Funkcja mieszkaniowa odgrywa istotng role
w ukladzie przestrzennym, wywierajac znaczacy
wplyw na ogolny ksztalt terendw zagospodarowanych
przez miasto. Warunki naturalne, sytuacja demogra-
ficzna, spoleczna i gospodarcza, jak réwniez polozenie
w ukladzie komunikacyjnym decydujg o stopniu
i kierunku przemian przestrzeni zurbanizowane;.

MATERIALY | METODY

Badaniami objeto Ostréde, potozong w wojewddz-
twie warminsko-mazurskim, w powiecie ostrodzkim
(rys. 1 ). Miasto liczy 33 243 mieszkancéw, a jego
powierzchnia wynosi 14,15 km? (Gtéwny Urzad Sta-
tystyczny 2017). Ostréda polozona jest na Pojezierzu

%
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Rys. 1. Polozenie Ostrédy na tle wojew6dztwa warminsko-mazurskiego oraz powiatu ostrédzkiego
Fig. 1. The location of Ostrdda against Warmian-Mazurian Voivodeship and Ostréda County

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Itawskim charakteryzujacym sie rzezbg miodogla-
cjalng. W jej granicach administracyjnych znajduje
sie pig¢ jezior, tereny podmokle i lesne. Czes$¢ obsza-
réw podlega prawnej ochronie przyrody. Polozenie
fizyczno-geograficzne Ostrody determinuje rozwdj
przestrzenny terendéw zabudowanych i zurbanizo-
wanych. Z jednej strony korzystne potozenie komu-
nikacyjne sprzyja rozwojowi inwestycyjnemu oraz
ksztaltowaniu si¢ funkcji ustugowych i turystycz-
nych. Z drugiej natomiast liczne zbiorniki wodne
oraz tereny podmokle stanowig bariere rozwoju
przestrzennego. Ze wzgledu na rzezbe terenu oraz
warunki geomorfologiczne potudniowg czes¢ miasta
zajmuje przede wszystkim zabudowa wielorodzinna,
a péinocna - gléwnie jednorodzinna. Generalnie
jednak przestrzen mieszkaniowa Ostrddy ksztal-
towana jest przede wszystkim przez budownictwo
wielorodzinne. Obecne rozmieszczenie w przestrzeni
Ostrody terenéw zabudowanych i zurbanizowanych
jest podyktowane warunkami srodowiska naturalnego
oraz rozwojem historycznym i przestrzennym miasta,
a takze stopniem jego zagospodarowania. Prze-
strzenny rozwdj terenéw mieszkaniowych w Ostrodzie
ograniczony jest w duzej mierze przez bariery natu-
ralne (zbiorniki wodne, pradoliny, obszary chronione),
ktorych przekroczenie jest niemozliwe badz znacznie
utrudnione.

Materialy zrodlowe stanowigce podstawe badan
pochodza z Banku Danych Lokalnych Gléwnego
Urzedu Statystycznego i obejmujg lata 1995-2017.
W przypadku braku danych przyjeto przedziaty cza-
sowe: 1998-2017 lub 2006-2017. Tak duzy przedziat
czasowy umozliwia dokladne przesledzenie zmian.
Istotnym kryterium byta dostepno$¢ statystyczna
danych. Cech, dla ktérych niemozliwe bylo pozyskanie
danych, badz wystepowaly braki dla poszczegdlnych
lat, nie uwzgledniono w badaniach. Analizowane
dane odnosza si¢ do zmian zwigzanych z budownic-
twem w miescie (gléwnie mieszkaniowym) oraz ich
wplywem na warunki Zycia. Dopelnieniem analiz jest
zbadanie zmian w sferze demograficznej oraz zmian
zachodzacych w strukturze uzytkowania gruntéw.
W badaniach uwzgledniono dane zestawione w tabeli 1.

Zgodnie z definicjami przyjetymi przez Gléwny
Urzad Statystyczny (Kobylarz i in. 2018) za budy-
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nek mieszkalny uznaje si¢ budynek przeznaczony
na cele mieszkalne, zajety przez lokale mieszkalne
w calosci lub budynek zajety przez lokale mieszkalne
co najmniej w polowie, a w pozostalej czesci przez inne
pomieszczenia, z wyjatkiem budynku mieszkalno-

Tabela 1. Dane uwzglednione w badaniach

Table 1. Data included in the research
Cecha
Feature

Liczba ludnosci

Population

Przyrost naturalny na 1000 mieszkancow [ %o]
Population growth for 1000 inhabitants [%o]

Saldo migracji na 1000 mieszkancéw [%o]
Net migratory balance for 1000 inhabitants [%o]

Przyrost rzeczywisty na 1000 mieszkancow [%o]
Total population growth for 1000 inhabitants [%o]

Zasoby mieszkaniowe - ogdlna liczba lokali mieszkalnych
w miescie
Housing capacity — a general number of apartments in a town

Liczba lokali mieszkalnych na 1000 mieszkancow
Number of apartments for 1000 inhabitants

Nowe lokale mieszkalne oddane do uzytkowania wedlug form
wlasnosci
New apartments put into use according to ownership forms

Przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego
Average floor surface of an apartment

Przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego
na 1 osobe
Average floor surface of an apartment for one person

Przecietna liczba 0sob przypadajaca na 1 lokal mieszkalny
Average number of people for one apartment

Przecietna liczba izb w lokalu mieszkalnym
Average number of rooms in an apartment

Gesto$¢ zabudowy mieszkaniowej [lokale mieszkalne/km?]
Construction density [dwellings/kmz]

Udziat lokali mieszkalnych wyposazonych w ustep sptukiwa-
ny, fazienke oraz wodociagi [%]

Percentage share of apartments with flushable toilet, bathroom
and water pipes [%]

Powierzchnia zajeta przez poszczegélne formy uzytkowania
gruntéw [ha]
Surface occupied by particular forms of land use [ha]

Nowe budynki mieszkalne i niemieszkalne oddane do uzytko-
wania
New residential and non-residential buildings put into use

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Tabela 2. Formy budownictwa i ich objasnienie
Table 2. Construction form and explanation

Formy budownictwa
Construction form

Objasnienie
Explanation

Budownictwo indywidualne
Individual construction

realizowane przez osoby fizyczne (prowadzace dzialalnos¢ gospodarcza i i nieprowa-
dzace jej), fundacje, koscioly i zwiazki wyznaniowe z przeznaczeniem na uzytek wlasny
inwestora lub na sprzedaz lub wynajem

made by a natural person (running a business or not), foundations, churches and reli-
gious associations for the purpose of own use of an investor, for sale or rent

Budownictwo na sprzedaz lub wynajem
Construction for sale or rent

realizowane w celu osiggniecia zysku przez réznych inwestoréw (np. firmy deweloper-
skie, gminy, spoldzielnie); zalicza si¢ tu rowniez budownictwo towarzystw budownictwa
spolfecznego realizowane w celu osiggniecia zysku

made in order to gain profit by various investors (f.eg. developers, municipalities, col-
lectives); non-profit housing groups are also included

Budownictwo zakladowe
Emploing institution construction

realizowane przez zaktady pracy (sektora publicznego i prywatnego) z przeznaczeniem
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych pracownikow tych zaktadow

made by employing institutions (public and private sector) intended for fulfilling
the housing needs of people employed in the institutions

Budownictwo komunalne
Council housing

budownictwo gléwnie o charakterze socjalnym, interwencyjnym lub zaspokajajacym
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach - realizowane
w calodci ze srodkéw gminy

construction of mainly social, investment nature or to fulfill the housing needs of house-
holds with low income - made entirely with municipalities funds

Budownictwo spétdzielcze

realizowane przez spéldzielnie mieszkaniowe z przeznaczeniem dla oséb bedacych

Collective construction

cztonkami tych spoéldzielni

made by housing cooperatives for members of the collective

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Kobylarz i in. (2018)
Source: Own study on the basis of Kobylarz et al. (2018)

-inwentarskiego lub mieszkalno-gospodarskiego.
Budynek niemieszkalny jest to z kolei budynek, ktory
wigcej niz w polowie zajety jest na cele niemieszkalne
(np. szkote, biuro, sklep, magazyn, przychodnie lekar-
ska), i w ktérym znajduje si¢ rdwniez co najmnie;j
jeden lokal mieszkalny. W tabeli 2 przedstawiono
definicje poszczegolnych rodzajow budownictwa
uwzglednione w badaniach. Z uwagi na niewyste-
powanie w analizowanym przedziale czasowym
w miescie budownictwa spotecznego czynszowego,
pominieto je w przyjetych definicjach oraz w anali-
zie liczby nowych lokali mieszkalnych oddanych do
uzytkowania wedlug form wlasnosci.

W badaniach zastosowano metody statystyczne
oraz matematyczne, a takze metode analizy poréw-
nawczej.
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WYNIKI I DYSKUSJA

Funkcja rezydencjalna odgrywa istotna role
w ukladzie przestrzennym, wywierajac znaczacy
wplyw na ogolny ksztalt terenéw zagospodarowanych
przez miasto. Warunki naturalne, sytuacja demogra-
ticzna, spoleczna i gospodarcza, jak réwniez polozenie
w uktadzie komunikacyjnym, decyduja o stopniu i kie-
runku przemian rezydencjalnej przestrzeni miejskiej.
W celu wykazania przemian w przestrzeni miejskiej
przeanalizowano zagadnienia zwigzane z budownic-
twem mieszkaniowym. Analizowano dane dotyczace
zasobow mieszkaniowych, mieszkan oddanych do
uzytkowania oraz liczbe nowo powstatych budynkéw.

Analizujac zmiany w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, nalezy wzia¢ pod uwage sytuacje
demograficzng. Pelny obraz zmian liczby ludnosci
na danym obszarze daje przyrost rzeczywisty (rys. 2).
Okreslony jest on jako réznica miedzy przyrostem
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Rys. 2. Wspolczynnik przyrostu rzeczywistego, przyrostu naturalnego i salda migracji w latach 1995-2017 [ %o]
Fig. 2. Total population growth rate, birth rate and net migratory balance between 1995 and 2017 [%o]

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

naturalnym a saldem migracji. W analizowanych
latach w Ostrodzie, podobnie jak w innych mia-
stach w Polsce, zaobserwowa¢ mozna postepujace
procesy depopulacyjne. Najwyzsza warto$¢ ujemna
przyrost rzeczywisty osiagnal w latach 2014-2016
oraz 2006-2008, co wigze si¢ zwlaszcza z ujemnym
saldem migracji. Wyraznie postepuje spadek przy-
rostu naturalnego - w 2012 r. osiggnal on po raz
pierwszy warto$¢ ujemna, w 2017 r. wynidst - 1,4%o.
Taki stan rzeczy spowodowany jest m.in. zmianami
stylu zycia (mobilno$¢, opdznianie decyzji o zalozeniu
rodziny), a w zwigzku z tym spadkiem liczby urodzen
i przemianami w zakresie struktury wieku ludnosci
skutkujacymi starzeniem si¢ spoleczenstwa.
Pomimo niekorzystnych zmian demograficznych
i postepujacej depopulacji mozna zaobserwowac
znaczny wzrost zasobow mieszkaniowych w miedcie
(rys. 3). Liczba lokali mieszkalnych wzrosta z 10 155
w1995 r. do 13 123 w 2017 r., czyli 0 29%. Jednoczesnie
liczba ludnosci zmniejszyta sie 0 5% z 35 049 w 1995 r.
do 33 243 mieszkancow w 2017 r. Zmiana ta jest
znaczaca i obrazuje istotne przemiany zachodzace
w miescie — wzrost zasobéw mieszkaniowych powo-
duje zajmowanie przez budownictwo coraz wigkszej

@patrycja.szarek@uwm.edu.pl

przestrzeni badz intensyfikacje zabudowy na obsza-
rach juz zainwestowanych. Coroczny przyrost zaso-
béw mieszkaniowych wynosi srednio 1-1,5% stanu
z roku poprzedniego. Zmiany te wplywaja na zwigk-
szenie gestosci zabudowy mieszkaniowej w miescie
mierzonej jako stosunek liczby lokali mieszkalnych
do powierzchni miasta. Na poczatku badanego okresu
na 1 km? przypadato 720,7 lokali mieszkalnych,
natomiast w roku 2017 - 927,4. Oznacza to, Ze w ciagu
23 lat liczba lokali mieszkalnych na 1 km? zwigkszyta
sie o prawie 207. Na 1 km? terenéw mieszkaniowych
w 2017 r. przypadalo prawie 5 300 lokali mieszkalnych.

Zmniejszenie liczy ludnosci Ostrody oraz wzrost
zasobow mieszkaniowych wplywaja na poprawe
warunkéw zamieszkania. W badanym przedziale
czasowym obserwuje sie znaczy wzrost liczby lokali
mieszkalnych w przeliczeniu na 1000 mieszkancow
(rys. 4). W ciagu 23 lat liczba ta wzrosta z 290 do
ponad 390 lokali mieszkalnych na 1000 mieszkan-
cow. Wyraznie obserwuje si¢ staty spadek liczby
0s6b przypadajacych na jeden lokal mieszkalny
2 3,5w 1995 r. do 2,5 w 2017 r. Jednocze$nie w ciaggu
analizowanych 23 lat przecigtna liczba izb przy-
padajacych na jeden lokal mieszkalny niemal sie
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Rys. 3. Zmiany liczby ludnosci i wielkosci zasobéw mieszkaniowych w Ostrodzie w latach 1995-2017
Fig. 3. Changes in population and the size of housing capacity in Ostréda between 1995 and 2017

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

nie zmienila. Lokale mieszkalne skladajg sie Srednio
z od trzech do czterech izb (najczesciej sa to lokale
dwu- lub trzypokojowe z osobng kuchnig). Zgodnie
z definicjq przyjeta przez Gtéwny Urzad Statystyczny
(2002), izba jest to pomieszczenie w lokalu mieszkal-
nym, ktore jest oddzielone od innych pomieszczen
stalymi $cianami siegajacymi od sufitu do podlogi
o powierzchni nie mniejszej niz 4 m?2, posiadajace
bezposrednie dzienne oswietlenie (okna, oszklone
drzwi w $cianie zewnetrznej budynku) - pokoje
i kuchnie. Niezaleznie od wielko$ci powierzchni
i sposobu oswietlenia, za izbe nie s3 uznawane: przed-
pokdj, hol, fazienka, ubikacja, spizarnia, weranda,
ganek, schowek itp.

Korzystna, sprzyjajaca poprawie warunkéw zycia,
zmiang jest wzrost powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego (rys. 5). Przez powierzchnie uzytkowa
lokalu mieszkalnego rozumie si¢ powierzchnig: pokoi,
kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy,
tazienek, ubikacji, obudowanej werandy, ganku, gar-
deroby oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkal-
nym i gospodarczym potrzebom mieszkancéw bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania.
Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie
wlicza si¢ balkondéw, tarasow, loggi, antresoli, szaf,
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schowkow w $cianach, pralni, suszarni, wézkowni,
strychéw, piwnic i komorek przeznaczonych na prze-
chowywanie opatu, garazy, hydroforni i kottowni
(Kobylarz i in. 2018). Srednia powierzchnia uzytkowa
lokalu mieszkalnego przypadajaca na 1 osobe wzro-
sta w analizowanym przedziale czasowym o ponad
8 m? (z 16 m? do ponad 24 m?), natomiast $rednia
powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wzrosta
o prawie 6 m? z 55,5 m? do 61,2 m?. W obu przypad-
kach obserwowana jest stata tendencja wzrostowa.
Przeksztalcenia w strukturze gospodarczej Pol-
ski po 1989 r. wywarly istotny wplyw na tworze-
nie badz zanikanie réznych form budownictwa,
co odzwierciedlone jest w fizjonomii miasta i jego
morfologii. Przemiany mozna przesledzi¢, analizu-
jac zmiany w zakresie liczby nowych lokali miesz-
kalnych oddawanych corocznie do uzytkowania
w latach 1995-2017 (rys. 6). Zmiany te nie wykazuja
stalej tendencji. Zaobserwowa¢ mozna kilkuletnie
okresy wzrostu poprzedzielane krétkimi okresami
spadku liczby lokali mieszkalnych oddawanych do
uzytkowania. Najwiecej lokali mieszkalnych oddano
w 2008 r., co jest zwigzane z zakonczeniem budowy
wielorodzinnego osiedla mieszkaniowego (221 miesz-
kan przeznaczonych na sprzedaz badz wynajem).
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Source: own study

62,00 25,00
61,00 m— | 94,00
60,00 f{ - H 23,00
59,00 ‘J* M - 22,00

o
= &
<

< = = 24
— o0 N 5}
s 8 § &
2 = =T
Ec\'l—\m E,—é
£8 2 285
=2 58,00 = ] 21,00 B2 8
&% M 28 &
98 57,00 R 90,00 = = 8
[=]
£35¢ R
g—g§56,00/ 1t 00 688
$g§m = © o
8.8 8 5500 18,00 B S
EES 23
& 5 54,00 700 g T &
- £ 3
£ £ 53,00 A 18008 @
5 ¢ 5 8
& < 52,00 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 15,00 -2 S

n © - U OO O 4 a4 N JF 0 O - 0O o0 O 4 a4 N F 0 O - %

D o OO o0 OO0 O O ©oO ©o o o o o o o A o oS o L e e R Q.

D o o & OO O O O O O O O O O o o O o o o o o o

- = — —~ & a4 a4 &N AN &N &N a4 & N N N N O O O N

lata — years

[ powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego na 1 osobe [mz/os.] — floor surface for one person [mzlperson]
@ $rednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego [m?] — average floor surface of a dwelling [m2]
Rys. 5. Zmiany $redniej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego oraz powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego przypada-
jacej na 1 osobe w latach 1995-2017 [m?]
Fig. 5. Changes in the average floor surface of a dwelling and floor surface for one person between 1995 and 2017 [m?]
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

“patrycja.szarek@uwm.edu.pl 317



Szarek-Iwaniuk, P. (2019). Przemiany w budownictwie mieszkaniowym jako czynnik rozwoju przestrzennego miasta i determi-
nanta poprawy warunkéw zycia — studium przypadku. Acta Sci. Pol. Administratio Locorum 18(3), 311-322.

300

250

200

150

100

50

lokale mieszkalne — dwellings

1995
1996
1997
1998
1999
2000
2002
2003
2004

2001

2005

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

lata — years

E indywidualne — indyvidual
komunalne — council housing
spoétdzielcze — collective

I na sprzedaz lub wynajem — for sale or rent
B zakladowe — emploing institution
e Srednia — average

Rys. 6. Lokale mieszkalne nowe oddane do uzytkowania wedlug form budownictwa w latach 1995-2017
Fig. 6. New dwellings put into use according to construction forms between 1995 and 2017

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

Srednio w kazdym roku badanego dwudziestotrzy-
letniego okresu powstalo 118 mieszkan. Od 2006 r.
widoczny jest wzrost i istotny udzial liczby lokali
mieszkalnych przeznaczonych na sprzedaz badz
wynajem, co jest przejawem popytu ludnosci na nowe
lokale mieszkalne oraz aktywnosci firm deweloper-
skich. Przedsiewziecia te ksztaltuja przestrzen miejska,
zagospodarowujac znaczne tereny wczesniej niezain-
westowane, badz wypelniajac puste place i tworzac
»plomby” miedzy istniejacg zabudowg. Wazng role
w ksztaltowaniu przestrzeni rezydencjalnej odgrywa
budownictwo indywidualne realizowane przez osoby
fizyczne na wlasne potrzeby mieszkaniowe. Znaczny
udzial w tego typu zabudowaniach ma zabudowa
jednorodzinna. W latach 2013-2016 zaznacza si¢
wyrazny spadek liczby mieszkan oddawanych do
uzytkowania w stosunku do lat poprzednich. Ze
wzgledu na wyczerpujace si¢ rezerwy terenowe pod
budownictwo mieszkaniowe miasto rozrasta si¢ poza
granicami administracyjnymi. Skutkiem przemian
jakie dokonaly sie w kraju (oraz w Ostrddzie) za
sprawg transformacji gospodarczej jest niewielki
udzial budownictwa komunalnego i zanik budow-
nictwa zakladowego.
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Corocznie powstajgce nowe budynki powoduja
zageszczenie zabudowy oraz rozrastanie si¢ zabudowy
zaréwno w obrebie miasta, jak i poza granicami admi-
nistracyjnymi Ostrddy (rys. 7). Gléwnym motorem
przemian w tym zakresie sg budynki mieszkalne
stanowigce $rednio 62% ogoélu. Najmniejszy udzial
tego typu zabudowy odnotowano w roku 1999 (46%),
a najwyzszy w 1998 (82%) oraz w latach 2000, 2009,
2011 i 2012 (powyzej 70%). Srednio w roku odda-
wanych jest do uzytku 29 budynkéw mieszkalnych
i 19 niemieszkalnych. Lacznie w latach 1998-2017
powstato w Ostrodzie 961 nowych budynkoéw. Przy-
toczone warto$ci mozna okresli¢ jako wysokie, biorgc
pod uwage, ze cze¢$¢ zabudowan stanowig obiekty
o duzej powierzchni, ktére wplywaja znacznie na
przeksztalcenia przestrzeni miejskiej, czesto catko-
wicie zmieniajgc aktualng strukture uzytkowania
danego terenu.

Na warunki mieszkaniowe w znaczny sposdob
wplywa wyposazenie w instalacje sanitarno-tech-
niczne. W calym badanym okresie (1995-2017)
wszystkie lokale mieszkalne wyposazone byly
w ustep sptukiwany, tazienki oraz podlgczenia do
sieci wodociggowej.
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Rys. 7. Liczba budynkéw nowych oddanych do uzytkowania w Ostrodzie w latach 1998-2017
Fig. 7. The number of new buildings put into use in Ostréda between 1995 and 2017

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

W przestrzeniach miasta zaobserwowaé mozna
procesy sakralizacji polegajace m.in. na budowie
nowych $wiatyn i tworzeniu parafii (Liszewski 2001).
W badanym okresie w Ostrodzie powstato kilka
nowych kosciotéw, wirdd ktorych poza §wiatyniami
katolickimi utworzono réwniez parafie kosciota ewan-
gelicko-augsburskiego (luteranskiego) oraz cerkiew
obrzadku greckokatolickiego. Powstawanie przed-
siewzie¢ o charakterze sakralnym réwniez §wiadczy
0 postepujacym zainwestowaniu przestrzeni miejskiej.
Budowa nowych $wiatyn dowodzi istnienia znaczacej
liczby wiernych, dla ktorych obiekty te lokowane s3
w sasiedztwie ich miejsc zamieszkania.

Jak zauwaza Zborowski (2005), cechg charakte-
rystyczna powstajacych po transformacji systemowej
nowych osiedli doméw jednorodzinnych jest loka-
lizacja zaréwno w strefie podmiejskiej, jak i wérod
wolnych przestrzeni migdzy istniejacymi w miescie
zabudowaniami. W tej ostatniej strefie tworzone sa
réwniez obiekty wielorodzinne o charakterze apar-
tamentowcow.

@patrycja.szarek@uwm.edu.pl

Bioragc pod uwage zmiany w strukturze uzyt-
kowania gruntéw, powierzchnia zajeta przez tereny
zabudowane i zurbanizowane (w tym powierzchnia
terendw mieszkaniowych) zwigkszyla sie (2006 r.
- 678 ha; 2017 r. — 854 ha), a tym samym zmniejszyla
si¢ powierzchnia uzytkéw rolnych (z 317 ha w 2006 r.
do 226 ha w 2017 r.). W 2017 roku 40% powierzchni
miasta zajetej bylo przez zbiorniki wodne, tereny
podmokte, taki, grunty lesne oraz zadrzewione
izakrzewione, a takze inne grunty niezainwestowane.
Tereny niezagospodarowane, mimo wysokiego udziatu
w strukturze uzytkowania gruntéw, nie stanowia
w przewazajacej mierze przyszlych rezerw tereno-
wo-budowlanych.

Wyniki prowadzonych badan swiadczg o tym, ze
zabudowa stale si¢ rozrasta, zajmujac coraz to nowsze
i wieksze obszary, ktore dawniej wykorzystywane byty
rolniczo lub zajete przez faki. Na podstawie przyto-
czonych badan wnioskowa¢ mozna o korzystnym
charakterze przemian w sferze budownictwa miesz-
kaniowego i ich wptywie na warunki Zycia. Nowe
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budownictwo realizowane jest z uwzglednieniem
zasad tadu przestrzennego, z naciskiem na wigzanie
sfery ustugowej z mieszkaniows.

PODSUMOWANIE | WNIOSKI KONCOWE

Transformacja ustrojowa, wprowadzenie mecha-
nizméw rynkowych oraz zmiana $wiadomosci lud-
nosci wplynely na korzystne przemiany w sferze
budownictwa, co wykazano na podstawie studium
przypadku Ostrédy. Przejawia si¢ to w rokrocznie
zwigkszajacych si¢ zasobach mieszkaniowych oraz
powstajacych nowych zabudowaniach. Swoboda
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej pozytyw-
nie wplyneta na tworzenie nowej bazy lokalowe;j.
Modyfikacji ulegly istniejace formy budownictwa:
nastapit zanik budownictwa zaktadowego i spadek
znaczenia budownictwa komunalnego, wzrosta nato-
miast aktywno$¢ firm deweloperskich. Wynikiem
zmian jest réwniez poprawa panujacych warunkow
mieszkaniowych przejawiajaca sie¢ m.in. wieksza
powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego ogé-
tem oraz przypadajaca na 1 mieszkanca, znacznym
spadkiem liczby os6b przypadajacych na jeden lokal
mieszkalny czy wzrostem ogdlnej liczby zasobow
mieszkaniowych o prawie 30%. Najnowsza zabudowa
wielorodzinna wyposazona jest nierzadko w windy
oraz garaze podziemne. Zwigkszenie liczby zasobow
mieszkaniowych z jednoczesnym spadkiem liczby
ludnosci jest efektem zmiany modelu rodziny mieszka-
jacej »,pod jednym dachem” z wielopokoleniowego do
jednopokoleniowego, a takze posiadaniem nierzadko
przez wlascicieli kilku lokali mieszkalnych przezna-
czonych na wynajem. Przytoczone wyniki wskazuja,
ze nastepuje poprawa warunkow zycia.

Efektem przemian jest coraz wigksze zageszczenie
zabudowy i intensywniejsze wykorzystanie przestrzeni
miejskiej, co moze by¢ uznane zaréwno jako zjawisko
pozytywne (poprawa warunkoéw zycia), jak i nega-
tywne (,zagarnianie” przestrzeni miejskiej kosztem
terendéw naturalnych). Ksztalt przestrzeni mieszka-
niowej nadaje budownictwo prywatne realizowane
przez firmy deweloperskie oraz indywidualne osoby
fizyczne na uzytek wlasny. Ze wzgledu na warunki
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fizjograficzne Ostrody lokalizacja nowych inwestycji
mieszkaniowych w miescie z roku na rok jest coraz
bardziej ograniczona. Stale kurczg si¢ si¢ zasoby tere-
néw mozliwych do zagospodarowania. Nalezy miec¢
wiec na uwadze fakt, ze ze sferg zagospodarowania
miasta polgczona jest rowniez przestrzen rezyden-
cjalna powstajgca poza granicami administracyjnymi
Ostrody, jednak posiadajaca typowo miejski charakter.

Analizujac przemiany zachodzace w sferze
budowlanej, mozna wnioskowaé, iz w granicach
administracyjnych Ostréddy nadal notowany bedzie
wzrost liczby zabudowy, jednak jej dynamika bedzie
znacznie spada¢, ze wzgledu na kurczace si¢ wolne
tereny mozliwe do zainwestowania. Ksztalt struk-
turze miasta nadawa¢ bedzie budownictwo pry-
watne indywidualne badz przeznaczone na sprze-
daz/wynajem. Wigkszy udzial w strukturze nowo
powstalych obiektow bedg miaty najprawdopodobniej
zabudowania jednorodzinne, o mniejszej kubaturze
i zajmowanej powierzchni terenu, niz zabudowania
wielorodzinne wymagajace znacznych wolnych are-
aléw i odpowiedniej nosnosci gruntu. Istotng role
w zapobieganiu chaotycznej zabudowie odgrywa
wlasciwie planowanie przestrzeni miejskiej, w tym
pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Nalezy podkresli¢, ze dalszy rozwdj
przestrzenny i funkcjonalny miasta powinien odby-
wacé sie z poszanowaniem zasad zréwnowazonego
rozwoju oraz tadu przestrzennego, a takze z troska
o srodowisko i jako$¢ zycia mieszkancow.
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HOUSING TRANSFORMATIONS AS THE FACTOR OF CITY SPATIAL
DEVELOPMENT AND THE DETERMINANT FOR IMPROVING LIVING
CONDITIONS - A CASE STUDY

ABSTRACT

City space undergoes constant changes. Natural environmental conditions, demographic and socio-eco-
nomic condition shape the structure of area development. The aim of the study is to determine
the ongoing changes in construction (mainly housing) in a town and their influence on inhabitants’
living conditions. The research results show that the changes in housing are beneficial. It is manifested
in the increasing housing capacity. Living conditions have improved, for instance, the usable floor area
in general and per one inhabitant is higher, the number of people for one apartment is lower, and the
general number of housing capacity has increased almost 30%. Consequently, the construction density
and the intensiveness of using city space are higher. Residential area that emerges outside city admin-
istration is also connected with the city developmental area.
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