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Streszczenie

Artykul przedstawia skutki realizacji zabudowy mieszkaniowej i jej lokalizacji w strefie podmiejskiej
Wroclawia. Zostaje przeprowadzona analiza wzrostu ilosci inwestycji budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego, ich rozmieszczenia w miescie, i zaleznosci z inwestycjami z zakresu infrastruktury. Stan
tej zabudowy zostaje zrelacjonowany w stosunku do wyposazenia w zakresie spetnienia podstawowych
potrzeb mieszkancow i infrastruktury spotecznej, ktora niewybudowana przez inwestoréw ostatecznie musi
zosta¢ zrealizowana przez miasto. Przedstawione zostaja nastgpstwa i powiazania pomigdzy realizacja
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, infrastruktura i funkcjonowaniem miasta.

Stowa kluczowe: zabudowa mieszkaniowa, suburbanizacja, planowanie miejskie

Abstract

Dynamical development of Wroctaw nowadays, that is considered as a result of strong investor’s
preoccupation in last few years. On the one hand it has large positive impact for the city, but on the other
—we will see in the future an “unexpected effects” that can be irreversible for years.

In 1924 Wroctaw has 575 thousand citizen at city’s area of 4920 hectares. Today it has 29300 hectares with
a number of 632162 people. From 1924 to 1973 Wroctaw areas have increased repeatedly, as a result of
council’s decision to develop the city and improve of living standards. Unfortunately enlarged Wroctaw
did not fulfil this plans. With growing areas of Wroctaw, it’s border was move outside causing housing
development located far from the city center (to suburb areas). The new multifamily houses development on
this areas began to generate additional costs for the city (i.e. infrastructure, new roads, public transport etc.).
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!'W zwiazku z realizowana praca naukowa finansowana ze srodkow na nauke w latach 2009-2010 jako
projekt badawczy: ,,Tendencje w ksztaltowaniu zabudowy mieszkaniowej po 2004 na przyktadzie
Wroctawia”, kierownik projektu: dr hab. inz. arch. Robert Masztalski, prof. nadzw. PWr.
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Oznaczenia
MPZP — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
WAIB — Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wroctawia
MPWIK  — Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociagow i1 Kanalizacji
(b.d) — brak danych
1. Wstep

Dynamiczny rozwdj dzisiejszego Wroctawia, bedacy wynikiem silnego zainteresowania inwestorow
w ostatnich latach, z jednej strony korzystny dla miasta, z drugiej — okazuje si¢ w swym ,,niepohamo-
wanym dynamizmie”, Zze moze wywota¢ nie do konca pozadane efekty, ktorych skutki odczuwalne bgda
latami [2].

W 1924 roku Wroctaw liczyt 575 tys. mieszkancow przy powierzchni miasta 4920 ha, dzi§ powierzch-
nia miasta to 29 300 ha przy liczbie ludnosci — 632 162. Od 1924 do 1973 roku Wroctaw zwigkszyt swoj
obszar kilkakrotnie, kierowany chgcia rozwoju miasta i poprawy jakosci zycia [3]. Niestety, tak rozrosty
Wroctaw niekoniecznie oznacza dzi$§ polepszenie zycia w miescie. Powigkszenie granic miasta spowodo-
wato przesunigcie lokalizacji obszarow mieszkaniowych blizej tych granic, a takze lokalizacj¢ inwestycji
na terenach nowych, stabo zurbanizowanych. Oferowane ,,konkurencyjne” do §rodmiejskich lokalizacji,
oddalone ,,0azy zieleni i spokoju” generuja koszty dla miasta (zwiazane z budowa i rozbudowa infrastruk-
tury), a takze wzmagaja migracje mieszkancow zwiazane z zaspokajaniem ich potrzeb zyciowych (praca,
konsumpcja, odpoczynek, rekreacja).

Wroctaw jako miasto zwarte pozostaje tylko zapisem planow, a zjawisko przestrzenne, jakie sig¢ uwi-
dacznia, mozna nazwa¢ kryzysem miasta [1]. Postgpujacy wzrost liczby mieszkancéw w obszarach pod-
miejskich, niedostosowany system komunikacyjny, fragmentacja ekosystemow, wzrost kosztow, przecia-
zenie infrastruktury az w koncu segregacja spoteczna, do ktorej przyczyniaja si¢ mieszkancy suburbiow,
w znacznej mierze ludno$¢ naplywowa, nie zwiazana ,,korzeniami z miastem” [1, 2] — to wszystko co
charakteryzuje obszary podmiejskie i ich wptyw, ,,zagraza” Wroclawowi.

2. Aspekty i skutki realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej Wroclawia

0Od 2004 roku we Wroctawiu powstato ponad 250 inwestycji?, skategoryzowanych jako forma zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej, zrealizowanych przez deweloperow, spotdzielnie mieszkaniowe, To-
warzystwo Budownictwa Spotecznego i Zarzad Inwestycji Miejskich? (rys. 1).

Skutkiem wzmozonej dziatalnosci w zakresie budownictwa wielorodzinnego w okresie 2004-2008 od-
dano do uzytkowania blisko 17 tys. mieszkan (tabela 1).

2 Wedtug danych WAIB Urzgdu Miejskiego Wroctawia od 1.01.2005-12.03.2010 wydano 255 decyzji zatwierdzajacych
projekt budowlany i udzielajacych pozwolenia na budowg.
? Zabudowa mieszkaniowa komunalna.
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Rys. 1. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (kolor czarny) zrealizowana po latahc 2004—2010 na obszarze
Wroctawia (oprac. wiasne na podstawie danych z WAiB i in.)

Fig. 1. The buil-up of Wroclaw multifamily housing realized in 20042010

Tabela 1
Mieszkania oddane do uzytkowania we Wroclawiu w latach 2000-2008
Rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Tlos¢ 2740 5571 3548 3902 2021 1979 4379 3327 5287

Nasilenie inwestycyjne, zwlaszcza po roku 2004, spowodowalo, iz nastapil znaczny przyrost terenéw
mieszkaniowych w obrgbie miasta (tabela 2), za$ obszar lokalizacji zabudowy mieszkaniowej przesunat si¢
blizej granic miasta, jak rowniez poza nie. Lokalizacja inwestycji w strefie obrzeznej Wroclawia nie byta
jednak wynikiem ani braku terenéw pod inwestycje, ani wynikiem lepszej infrastruktury technicznej czy
spotecznej strefy podmiejskiej. Prawdopodobnym czynnikiem decydujacym o lokalizacji byty nizsze ceny
dziatek, wptywajace na ceny mieszkan, a takze preferencje mieszkancow zwiazane z miejscem zamieszka-
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nia jako ,,0aza zieleni i spokoju”, ktorej nie spelnia centrum czy $rodmiescie miasta. Problem komunikacji
(infrastruktury drogowej, komunikacji zbiorowej) wydaje si¢ by¢ tu pomijany — w czasach, kiedy samo-
chad jako ,,dobro powszechne” zapewnia si¢ mozliwo$¢ poruszania w miescie.

Tabela 2

Zmiany w kierunku wykorzystania powierzchni w mieScie — przyrost powierzchni mieszkaniowej
w latach 2002-2008 we Wroclawiu*

Rok 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Ilos¢ (w ha) 2592 2616 2654 2826 2887 2996 3081

Najwigksze skupienie inwestycji objeto obszar centrum oraz potudniowe i potudniowo-zachodnie re-
jony miasta, w pasmie granicznym za$ — glownie potudniowe i wschodnie. O ile infrastruktura techniczna
w centrum oraz na obszarach na zachdd i poludnie nie stanowita ograniczenia dla inwestycji, o tyle jej brak
lub niedobor w strefie podmiejskiej stanowit juz problem dla inwestycji.

Strefa podmiejska Wroctawia o stosunkowo silnym zainwestowaniu byly osiedla potudniowej dzielnicy
Krzyki (Partynice, Ottaszyn, Wojszyce, Jagodno, Brochow) oraz w mniejszym stopniu osiedla wschodniej
dzielnicy Psiego Pola (Psie Pole, Swojczyce, Wojnow, Strachocim, Zgorzelisko).

Wsréd inwestycji  zrealizowanych w tym obszarze mozna wymieni¢: OSIEDLE PARKOWE
(BROCHOW, ul. Semaforowa), CZTERY PORY ROKU (JAGODNO, ul. Vivaldiego/Buforowa), OSIE-
DLE BURSZTYNOWE (OLTASZYN, ul. Bursztynowa), WY SOKA-PARTYNICE (OELTASZYN, ul. Wyso-
ka), Osiedle HUBERTUS (OLTASZYN, ul. Ottaszynska), OSIEDLE RELAKS-PARTYNICE (OLTASZYN,
ul. Gen. Maczka/Ottaszynska). Wigkszo$¢ zrealizowanych osiedli, w tym rowniez wspomniane powyzej,
wyposazone sa dzi§ w infrastrukture techniczna, co do niedawna, np. na Ottaszynie w okolicach ul. Obron-
cow Poczty Gdanskiej, byto utrudnieniem dla inwestorow (brak infrastruktury drogowe;j, sieci kanalizacyj-
nej i wodociagowej). Znaczna cz¢$¢ osiedli w swoim zagospodarowaniu terenu posiada mniej lub bardziej
zorganizowana zielen z placami zabaw, a w parterach budynkéw od strony gltdéwnych ulic znajduja si¢
lokale ustugowe z przeznaczeniem na ustugi drobne czy niewielkie sklepiki.

W przypadku OSIEDLA przy ul. Vivaldiego, realizowanego w 4 etapach, powstato 26 budynkow, za-
mieszkatych przez ok. 1,5 tys. mieszkancow, ktorym zapewniono mozliwos$¢ spedzania wolnego czasu
w osobnym budynku ,,lokalnym centrum osiedlowym”, gdzie mieszkancy moga korzystac i spedzaé czas
w fitness klubie, sitowni, kawiarni, za§ poza budynkiem korzysta¢ aktywnie z wielofunkcyjnego boiska.
W parterach kilku budynkow znajduja si¢ lokale ustugowe. Cate osiedle zagospodarowane jest zielenia
zorganizowana, kwietnikami oraz kilkoma kameralnymi placami zabaw tworzacymi naroznikowo otwar-
te kwartaty. Osiedle mozna uznaé za jeden z niewiclu przyktadow, gdzie obok funkcji mieszkaniowe;j
uwzgledniono realizacj¢ innych funkcji, obejmujac szerzej aspekt ksztaltowania osiedla. By¢ moze stan ten
wynika z faktu, iz osiedle z poczatkiem 2000 roku powstawato w ,,szczerym polu” i zaplanowane zostato
jako wigksze zatozenie, nie za$ jako zatozenie powstajace metoda doklejania kolejnych budynkow.

Zjawiskiem, dos¢ powszechnym, jest powstawanie osiedli metoda wznoszenia pojedynczych budyn-
kéw z zielenia towarzyszaca i ewentualnie placami zabaw, nie za$ planowanych jako kompleksowe za-

4 Dane Wydzialu Geodezji Urzedu Marszatkowskiego Woj. Dolnoslaskiego (brak danych dla lat sprzed 2002 roku
ze wzgledu na zmiany w definicjach; zgodnie z def. w zat. nr 6 do Dz.U. nr 38 poz. 454 z 29.03.2001: do terenow
mieszkaniowych zalicza si¢ grunty, niewykorzystywane do produkcji rolniczej i lesnej, zajgte pod budynki mieszkalne,
urzadzenia funkcjonalnie zwiagzane z budynkami mieszkalnymi (podworza, dojazdy, przejscia, przydomowe place
gier 1 zabaw itp.), a takze ogrodki przydomowe).
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lozenia. Wzrost inwestycji mieszkaniowych w danym terenie sprawia, iz dominuje bezwzglednie funkcja
mieszkaniowa pozbawiona funkcji ushugowej czy handlowej w zakresie spetnienia podstawowych potrzeb
mieszkancow. Powstaja tym sposobem ,,sypialnie mieszkaniowe”, stabo wyposazone w infrastrukture spo-
leczna, ktorej realizacja spoczywa glownie na wtadzach miasta. Pewnym wyjatkiem w zakresie nowych
funkcji w osiedlach wielorodzinnych jest realizacja osiedla przy ul. Motylkowej/Lubinowej, z budynkiem,
okreslonym prze dewelopera jako kompleks basenowo-rekreacyjny, potaczonym z budynkiem mieszkal-
nym (apartamentowym, cale osiedle sktada si¢ z 5 budynkow).

Tabela 3

Dlugos¢ czynnej sieci rozdzielczej wodociagowej, sieci kanalizacyjnej i gazowej we Wroclawiu
w latach 2000-2008

Dlugosé¢ W latach
(w km) czynnej sieci 2000 | 2001 2002 2003 [ 2004 | 2005 [ 2006 [ 2007 [ 2008
Rozdzielczej wodociagowej | 1146,9 | 1151,9 | 1172,5 | 1178,4 | 1193,6 | 1203,7 | 1212,0 | 1224,1 | 1236,4
Kanalizacyjnej 757,5 | 769,9 | 787,1 | 7932 | 7982 | 807,7 | 814,6 | 826,5 | 8304
Gazowej (b.d) (b.d) (b.d) | 1353,6 | 1338,1 | 1359,7 | (b.d) | (b.d) | (b.d)

Zrealizowana i realizowana w obszarach podmiejskich zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ale
takze jednorodzinna, by¢ moze odpowiada potrzebom tych mieszkancow, ktorzy szukali ,,spokojnego zy-
cia” z dala od miejskiego zgietku, wsrod zieleni. Nowo powstajaca zabudowa wymagata jednak rozbudowy
infrastruktury technicznej (sieci wodociagowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, a takze drog, chodni-
kow, o$wietlenia itp.). Zalezno$¢ pomigdzy iloscia wybudowanych i oddanych do uzytku mieszkan a inwe-
stycjami z zakresu infrastruktury technicznej (sieciami wodna, kanalizacyjna, gazowa) mozemy zobaczy¢,
porownujac tabele 11 3.

W lipcu 2007 roku MPWiK rozpoczgto w ramach wieloetapowego zadania projektu Poprawa gospo-
darki wodno-sciekowej we Wroctawiu budowg sieci kanalizacyjno-rozdzielczej i modernizacjg sieci wodo-
ciagowej Strachocin-Wojnoéw (tacznie dtugos¢ sieci 43 km), potem rozbudowe osiedlowej sieci kanalizacji
sanitarnej, deszczowej 1 sieci wodociagowej (Partynice, Ottaszyn, Wojszyce, Krzyki Potudnie, Klecina,
facznie ok. 60 km) oraz rozbudowg sieci kanalizacyjnej i wodociagowej osiedlowej dla Brochowa i Jagod-
na (tacznie 23 km). Wraz z rozbudows sieci kanalizacyjnej realizowane byty prace w zakresie odbudowy
badz budowy drog, chodnikow i oswietlenia.

Inwestycje infrastrukturalne poczynione zostaly w obszarach, ktore zostaty zabudowywane intensyw-
niej, z jednej strony realizacja zadan zwiazanych z poprawg gospodarki wodno-$ciekowej przyczynia sig
do spetnienia wymogow Unii w zakresie ochrony srodowiska, z drugiej powoduje wstrzymanie dziatan
w zakresie modernizacji infrastruktury w obszarach $cistego centrum i sroédmiescia, nierzadko z przedwo-
jenna przesztoscia.

Inwestycje kapitatu prywatnego pociagaja za soba konieczno$¢ modernizacji, a czg$ciej budowy nowej
infrastruktury, ktora realizowana jest glownie przez miasto (spotki gminy) (np. drogi, sie¢ wodno-kana-
lizacyjna). Obowiazkiem inwestora jest wyposazenie budynku w media (np. wodg, energig elektryczna),
zaopatrzenie budynku w ogrzewanie (np. z sieci miejskiej lub indywidualne z kottéw), zapewnienie od-
prowadzenia nieczystosci statych i ptynnych czy podstawowy dostep do drogi publicznej. Realizacja tych
zadan odbywa sig, tam gdzie to mozliwe, przez podtaczenie do istniejacych mediow (np. sieci energetycz-
nej) badz poprzez rozwiazania zastgpcze, tymczasowe, np. tam, gdzie brak jest sieci kanalizacyjnej, buduje
si¢ zbiorniki na nieczystosci ptynne w przypadku budownictwa jednorodzinnego. Obowiazek inwestora
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»Konczy” sie najczesciej wraz z granicami inwestycji (za ktora odpowiedzialno$¢ inwestycyjna przejmuje
miasto) oraz wraz z oddaniem budynku i nieruchomosci do uzytkowania i ze sprzedaza ostatniego miesz-
kania. Uciazliwos$ci zwiazane z lokalizacja badz brakiem infrastruktury spoczywaja wigc bezposrednio na
mieszkancach i posrednio na miescie. Miasto zas ze wzgledéw organizacyjnych, ekonomicznych, a takze
proceduralnych nie nadaza z realizacja.

Rys. 2.0bszary (kolor szary) uchwalonych MPZP, a zrealizowana od 2004 roku zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(czarne punkty) na terenie Wroctawia (stan na 2009) (oprac. na podstawie internetowego Systemu Informacji
Przestrzennej Wroctawia)

Fig. 2. The area (gray) of adopted Local Development Plan for the City of Wroclaw and realized since 2004 multi-
family residential housing development (black) in Wroclaw (state dated on year 2009). Research based on an
Internet Geographic Information System Wroclaw

Czes$¢ inwestorow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wyraza przekonanie co do opieszalosci
miasta w zakresie realizacji zadan budowy badz modernizacji infrastruktury. Inwestorzy przyznaja tez, iz
procedury formalne obecne w przetargach wptywaja na te opdznienia (np. oprotestowania przetargow).
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Z drugiej za$ strony trudno dziwi¢ si¢ miastu, ktére musi podota¢ zapewnieniu podstawowych potrzeb
mieszkancow (zaopatrzenie w media, obstuga komunikacyjna, infrastruktura spoteczna), co w sytuacji roz-
proszonej zabudowy wydaje si¢ zadaniem nietatwym i tylko te obszary o intensywnej zabudowie, ktorej
skutki rodza konflikt (np. duza gesto$é zaludnienia, brak infrastruktury spotecznej, mata przepustowosé
drog w stosunku do ilos¢ pojazddéw), staja sig priorytetem dla inwestycji. Wydaje sig iz brak jest koordy-
nacji w relacjach inwestycji prywatnego kapitatu z inwestycjami miejskimi (ktorych porzadek wyznacza
miejscowy plan). Miasto z jednej strony prowadzi polityke przestrzenna za pomoca Studium badz MPZP,
z drugiej — w obawie przed odplywem inwestycji przystaje na realizacje w obszarach poza MPZP, wydajac
warunki zabudowy.

W zwiazku z powyzszym dziatania miasta gléwnie skoordynowane sa z MPZP, jako aktem planu, ktory
kompleksowo obejmuje dzialania w obszarze swojego obowiazywania, gdyz w procedurze opracowywania
i uchwalania biora udziat podmioty zainteresowane, w tym takze realizujace zadania z zakresu infrastruk-
tury. Zdarza sig, iz wladze miejskie odpowiedzialne za planowanie, widzac ruch inwestycyjny w danym
obszarze, przystepuja do sporzadzenia planu, jednak proces uchwalania miejscowego planu jest dtugotrwa-
ly, przez co dziatanie planu jest opéznione. Dysonans pomigdzy dzialaniami inwestorow a polityka miasta
(rys. 2) sprawia, iz powstaja kolejne problemy, ktorych skutek widoczny bywa dopiero po dtuzszym czasie.
Powstajaca bowiem w obszarach podmiejskich czy stabo zurbanizowanych zabudowa mieszkaniowa sta-
wia miasto przed inwestycjami, ktorych brak powoduje pogorszenie warunkéw higieniczno-sanitarnych
(np. brak kanalizacji), migracje i przeciazenie systemu komunikacyjnego badz stabe powiazanie komu-
nikacyjne z centrum (np. duze osiedle mieszkaniowe podtaczone do drogi o matej przepustowosci, brak
komunikacji miejskiej).

3. Podsumowanie

Rozproszenie zabudowy, w tym glownie mieszkaniowej, generuje dla miasta koszty, rozciaga w czasie
inwestycje (budowy, rozbudowy, modernizacji, remontow). Rozbudowa o dodatkowe kilometry infrastruk-
tury technicznej, jednoczesnie utrzymanie istniejacej, zapewnienie obstugi przez komunikacj¢ miejska,
budowa infrastruktury spotecznej (szkoty, obiekty kultury, sportu, rekreacji) stanowia dodatkowe obciaze-
nie dla budzetu miasta, w sytuacji kiedy na jednych terenach brak jest tej infrastruktury a na innych jest jej
ponad stan (np. zamykanie przedszkoli czy szkot ze wzgledu na mata liczbg uczniow).

Zaniechanie z kolei pewnych inwestycji prowadzi do stanu, gdzie mieszkancy w potrzebie migruja
przez miasto do szkot, urzedow, obiektéw kultury, miejsc pracy, centrow handlowych itp., przez co drogi
zostaja zakorkowane, wzrasta zanieczyszczenie powietrza, poziom hatasu, pogarsza si¢ stan drog itp.

Z punktu widzenia jednostki nie jest problemem przemieszczenie si¢ z jednego punktu miasta do dru-
giego, jednak z perspektywy funkcjonowania miasta i jego mieszkancow, tysiace ludzi, przemieszczajac si¢
z miejsca zamieszkania do miejsca pracy, nauki, kultury czy rozrywki, stwarzaja juz problemem.

Zywiotowy rozwoj miast w strefach podmiejskich powoduje nietad przestrzenny, co w $wietle powyz-
szych argumentow generuje koszty utrzymania miasta, tym samym miasto staje si¢ coraz drozsza forma
zamieszkania, gdyz miasto i jego inwestycje to mieszkancy i ich podatki, wydatki — dochody. Miasto takie
jak Wroctaw, zamiast przyciaga¢ — odpycha, zamiast zaludnia¢ — wyludnia si¢ na korzys$¢ peryferii czy
innych miejscowosci. A czyz to nie miasto powinno by¢ przyciagajaca mieszkancow i relatywnie najtansza
konkurencyjna forma zamieszkania?
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