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Abstract: Development of Residential Space in Wroclaw. For the last 15 years the housing
industry has been driven by private investors. It is not the domain of the state any more. At the
same time it ceased to be a social service and became an economic identifier of the society’s
potential and the state of the economy. A significant majority of the newly completed flats
is concentrated in cities. However, due to limitations of the statistics, approaching this issue
within the urban body is not common. Therefore, on the basis of the BREC99 database for
1992-2006 an attempt was made to identify the size of the newly created housing industry
within the internal urban scale. A basic reference unit was the census district record. Despite
some decreases in the housing stock over the whole period under review, a general increase in
housing resources was observed. Decreases in the number of flats in the Central District refer
to an area up to three kilometers from the market square. New housing resources have a di-
stinctively marked concentrative nature. The first culmination of the new housing is marked
in the 2-3 km zone. The next visible culmination is 5-6 km zone from the city centre (market
square). Thus the space of increases and decreases of flats mutually complement each other.
From previous research in the field of building activity, it is valid to divide housing into indi-
vidual and multiple occupancy buildings, and it is valid to say that the first culmination (2-3
km) is characterized by multiple occupancy buildings being completed, the second (5-6 km),
is the biggest in terms of complete increases, constituted by housing of both types of building,
so that on the outskirts of the city it is dominated by individual one-family housing.

Wprowadzenie

Zagadnienia zwiazane z budownictwem mieszkaniowym w powojennej
historii naszego kraju stanowily jeden z pierwszoplanowych problemdéw. Nie-
zmiennie znajdowala si¢ ona w centrum uwagi wladz centralnego systemu za-
rzadzania. Po przemianach zapoczatkowanych w latach 80. XX w., z ktorych za
najistotniejsza nalezy uznaé przyjecie orientacji rynkowej w gospodarce, temat
pozostajac nadal aktualnym, zyskat jednak na ostrosci.

Obserwowane spadki przyrostu nowej substancji mieszkaniowej, do konca
pierwszej potowy lat 90., cho¢ okreslane jako niepokojace, nalezy uznac za natural-
ne. Przejscie od gospodarki centralnie sterowanej do gospodarki rynkowej spowo-
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dowato zmiang charakteru mieszkania z dobra reglamentowanego, na konsumpcyj-
no-luksusowe!. Spowodowato to zmiane potencjalnego, w zatozeniu nieograniczo-
nego, popytu na mieszkanie na popyt rzeczywisty (faktyczny), bedacy w giéwne;j
mierze funkcja ekonomicznych mozliwodci ludnosci (Ilnicki 2001, 2003; por.
Forys, Gdakowicz 2005; Markowski 1998; Marszat 1999). Po chwilowym zastoju
1 nastepujacych systematycznych wzrostach rozmiaréw budownictwa mieszkanio-
wego po 1996 r., zdaje sie ono wykazywac tendencje¢ do stabilizacji.

Szeroko rozumiana transformacja, dotyczy nie tylko zmian liczby nowo
oddawanych mieszkan, ale co niezwykle istotne, zmian jakosciowych (struktu-
ralnych). Jedna z istotniejszych jest koncentracja inwestycji mieszkaniowych
w miastach, szczegélnie duzych, oraz ich zapleczach (Ilnicki 2003). Dlatego
zasadne jest stwierdzenie, ze budownictwo mieszkaniowe, w najblizszym cza-
sie, nie bedzie prowadzi¢ do przestrzennych zmian zréznicowan (dysproporcji)
natgzenia budownictwa mieszkaniowego, czy tez szeroko rozumianych struktur
regionalnych. Jednak w przypadku wyraznego utrwalenia si¢ wszystkich proce-
sOw, obecnie charakterystycznych dla gospodarki mieszkaniowej moga zaczaé
ksztaltowac si¢ zmiany struktury spofeczno-ekonomicznej kraju, polegajace na
wzroécie aglomeracjiz. W konsekwencji prowadzié to bedzie do pogiebiania kon-
trastow intraregionalnych.

Dlatego tez ze wzgledu na koncentracje budownictwa mieszkaniowego
w miastach, zasadne wydaje si¢ analizowanie jego zréznicowania gtéwnie, jesli
nie jedynie, w obrgbie grupy miejskich jednostek osadniczych, lub tez jednego
duzego organizmu miejskiego.

Dobrym tego przykladem moze by¢ miasto Wroctaw. Koncentruje ono
ponad 20% ludnosci Dolnego Slaska oraz blisko 25% zasobéw mieszkaniowych
regionu. Ta widoczna nadwyzka zasobow mieszkaniowych nad potencjatem de-
mograficznym przekiada si¢ na warto$¢ wskaznika natezenia zasobéw mieszkanio-
wych na 1000 mieszkancow (362), ktory jest wyzszy od wartosci dla regionu o 32
punkty (330), a w stosunku do kraju o ponad 50 (311). Jednoczesnie we Wroctawiu
koncentruje si¢ obecnie ponad 40% budownictwa mieszkaniowego ogdtem. Mak-
symalny udzial Wroctawia w budownictwie mieszkaniowym regionu, jak dotych-

! W tym przypadku pojecie mieszkania jako dobra luksusowego nalezy rozumieé jako
trudnos¢” w jego nabyciu wynikajaca m.in.: z niewspotmiemnie wysokich kosztow jego pozyska-
nia w stosunku do dochodéw potencjalnych nabywcow, braku atrakcyjnego kredytowania mogace-
go ulatwi¢ nabycie pierwszego i kolejnych mieszkan, niejasnej polityki mieszkaniowej panstwa (a
wlasciwie jej braku) itp.

2 Pozostate procesy to: (1) wyrazny wzrost powierzchni uzytkowej nowo oddawanych
mieszkan, (2) zmiany w rozwiazaniach funkcjonalnych w obrgbie mieszkan nowych, (3) wzrost
udziatlu mieszkan wznoszonych przez inwestorow indywidualnych, (4) wyrazny spadek znaczenia
budownictwa komunalnego i praktycznie zanik budownictwa zaktadowego, (5) pojawienie si¢ firm
deweloperskich, obecnie jeszcze o niewielkim znaczeniu na rynku mieszkaniowym, cho¢ jak si¢
wydaje ich znaczenie bedzie dynamicznie wzrastato.
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czas, przypad! na lata 2001 1 2002, kiedy to na jego obszarze oddawano blisko 60%
wszystkich wznoszonych mieszkan. Koncentracja budownictwa mieszkaniowego
w stosunku do koncentracji ludnosci, a takze matzenstw, w relacji Wroctaw — Dolny
Slask preferuja miasto, wskazujac na jego atrakcyjno$é jako osrodka regionalnego.

1. Zrodia danych i zakres badan, hipotezy badawcze

Badania przestrzennego zréznicowania budownictwa mieszkaniowego
w ramach organizmu miejskiego naleza do niezwykle rzadkich. Wynika to
z dwoch przyczyn. Pierwsza, a zarazem najwazniejsza, jest dostepnos¢ zZrodet
statystycznych. Dotyczy to zaréwno lokalizacji szczegdtowych, w obrebie re-
jondéw i obwodéw spisowych, rejondw urbanistycznych, czy tez osiedli. Druga,
bardziej prozaiczna, dotyczy mozliwosci przedstawienia zjawiska w ukladach
przestrzennych oraz jego analizy w roznych uktadach.

Na potrzeby prezentowanego opracowania wykonano podklad nume-
ryczny rejonéw spisowych dla miasta Wroclawia. Do tego celu wykorzystano
Wyrys granic rejonéw statystycznych. Na map¢ docelowa naniesiono centroidy
poszczegblnych rejondéw statystycznych. Ze wzgledu na brak mozliwosci uzy-
skania informacji o powierzchni poszczeg6lnych rejonéw? zdecydowano si¢ na
zastosowanie podzialu przestrzeni miasta wykorzystujac metod¢ poligonéw
Thiessena. Zastosowanie takiego zabiegu jest mozliwe ze wzgledu na potrak-
towanie rejonéw, jako rownowaznych sobie — znajdujacych si¢ na tym samym
poziomie hierarchicznym. Umozliwia to odniesienie wielkosci zrodtowych do
powierzchni rejondéw statystycznych.

Obecnie liczba rejonéw statystycznych to 545 jednostek spisowych.
Jednak ze w.zledu na zachodzace zmiany liczby rejondéw, wynikajace z ich
podziatu, istniata konieczno$é ponownego zsumowania podzielonych rejonow.
Bylo to konieczne ze wzgledu na dynamiczne ujgcie zagadnienia. Tym samym
umozliwiatlo porownywanie wynikéw miedzy poszczegdélnymi latami. W ten
sposob liczba rejondéw statystycznych zostata zmniejszona o 18 jednostek. Na
potrzeby uogdlnien zachodzacych zjawisk i proceséw, w przestrzeni rezyden-
cjalnej, dokonano przyporzadkowania rejondw statystycznych do rejonéw urba-
nistycznych (78 rejonéw-osiedli), oraz kilometrowych stref koncentrycznych
(buforéw), ze $rodkiem w bloku Rynku (ryc. 1A, B). Zastosowanie dodatko-
wego, sztucznego podziatu na koncentryczne strefy wynika, z koncentryczno-

3 Urzad statystyczny poza wyrysem granic rejondw i obwodow spisowych nie ma o nich
takiej podstawowej informacji, jak powierzchnia.

4 Wyrézniono 8 jednokilometrowych stref koncentrycznych. Mieszcza si¢ one w catosci
w granicach miasta, Obszary pozostale stanowia dopetnienie przestrzeni miasta. W obrebie pierw-
szych trzech stref — najbardziej centralnych — wyrdzniono 100-metrowe podstrefy.
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pasmowego rozwoju miasta oraz koncentrycznego charakteru przyrostu nowe;j
substancji mieszkaniowej (Ilnicki 2001).

Podstawowe zZrédia danych zostaty zaczerpniete z Bazy Rejonow Staty-
stycznych i Obwodéw Spisowych (BREC99). Zakres czasowy danych to lata
1999-2005. Zakres uzyskanych danych obejmuje liczbe:

A. mieszkan
— (1) zamieszkanych,
(2) nowo wybudowanych, jeszcze nie zasiedlonych,
(3) niezamieszkanych, bedacych w trakcie zmiany gtéwnego lokatora,
(4) niezamieszkanych, bgdacych w trakcie remontu,
(5) przeznaczonych do wyburzenia, lub bedacych w trakcie zmiany funk-
cji na niemieszkalna;
B. Iudnosci w:
— (1) mieszkaniach,
— (2) gospodarstwach zbiorowego zamieszkania na pobyt staty,
~ (3) obiektach prowizorycznych.

Przestrzen rezydencjalng Wroclawia stanowi suma wartosci A, 1, 2, 3, 4.
Wielkos¢ przyrostow, a wlasciwie zmian w wielkosci zasobow mieszkaniowych,
obliczono jako rdzmice wartoéci z nastgpujacych po sobie lat. Jest to wigc nic in-
nego, jak bilans zasobéw mieszkaniowych. Umozliwia on okreslenie, w sposob
syntetyczny, przyrost lub spadek zasob6w mieszkaniowych. Innymi stowy, nowa
przestrzen mieszkaniowa nie jest okre$lana jako stricte nowo oddane mieszkania.
Jednak w wigkszosci to wiasnie one beda ja tworzyé. Teoretycznie moze dochodzié
do sytuacji, w ktorej bedziemy mieli do czynienia z oddaniem do uzytku, w danym
rejonie, nowych mieszkan, to jednak przy wigkszej wartosci ubytkéw, rejon staty-
styczny bedzie charakteryzowal sie spadkiem. Zrealizowanie, w jego granicach,
nowego budownictwa mieszkaniowego znika wowczas z pola widzenia. Wydaje
sig jednak, ze takie podejscie w opisie rozwoju przestrzeni rezydencjalnej jest bar-
dziej adekwatne. Tym samym upowaznia do mowienia o nowej przestrzeni miesz-
kaniowej, utozsamianej nie tylko z nowymi inwestycjami mieszkaniowymi.

W opracowaniu przyjeto, ze ludnosé¢ zamieszkujaca zasoby stanowi jed-
noczesnie liczbg ludnosci ogétem (zmienna B1).

W tej sytuacji rodzi si¢ pytanie, czy takie ujecie rozwoju przestrzeni
mieszkaniowej, ksztattuje si¢ odmiennie od analizowania go przez pryzmat
oddanych mieszkan w danym roku. Weryfikacja tak postawionego pytania jest
mozliwa przez poréwnanie z wczedniejszymi badaniami nowych inwestycji
mieszkaniowych (por. Ilnicki 2001).

Opierajac si¢ na wielkosci bilansu zasobéw mieszkaniowych mozna posta-
wié kolejne pytanie, jak ksztaltuja si¢ przestrzenie przyrostéw i ubytkow? Czy sa to
przestrzenie roztaczne uzupelniajace sig, czy tez nie podlegajace regionalizacji?

!
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Ryc. 1. Jednostki odniesienia — rejony urbanistyczne i bufory (strefy) kilometrowe (A)
oraz dzielnice i rejony spisowe (B)

Zrédto: Opracowanie wiasne (ryc. 1-5).
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2. Nowa przestrzen rezydencjalna — ujecie statyczne
— wnioski z badan wcze$niejszych (1998 r.)°

W wyniku dziatalnosci budowlanej w 1998 r. w granicach Wroctawia od-
dano do uzytku niewiele ponad 1,8 tys. mieszkan, z tego blisko 300 mieszkan
stanowity budynki jednorodzinne.

Analiza szczegolowych lokalizacji inwestycji mieszkaniowych pozwolita na

sformutowanie dwoch wnioskéw ogolnych:

— koncentracje nowego budownictwa mieszkaniowego zarysowuja si¢ wzdhuz
giéwnych ciagéw komunikacyjnych miasta;

— wystgpuje podziat przestrzeni, nowych inwestycji mieszkaniowych, na zbio-
rowga charakterystyczna dla centralnej czg$ci miasta oraz jednorodzinng, ota-
czajaca pierscieniem wczesniej wspomniany typ budownictwa.

Lokalizacje budownictwa zbiorowego preferuja potudniowa czgsci
miasta z wyraznym zaznaczeniem czg¢sci centralnej i zachodniego fragmentu
dzielnicy SrédmiescieS. Po przeprowadzeniu analizy w uktadzie jednokilome-
trowych stref koncentrycznych (buforéw) odnaleziono potwierdzenie wniosku
o koncentracji budownictwa zbiorowego w centralnej czgsci miasta (2-3 km od
Rynku). Jednoczesnie w bardzo wyrazny sposéb wyrdznia si¢ drugi pierscien
jego koncentracji w odlegtosci od 5-6 km’.

5 Rozdzial zawiera najistotniejsze wnioski i uogélnienia z pracy autora, poruszajacej zagad-
nienie nowych inwestycji mieszkaniowych w przestrzeni Wroctawia (Ilnicki 2001).

6 Podzial miasta na 5 dzielnic — delegatur (Stare Miasto, Krzyki, Srédmiescie, Fabryczna,
Psie Pole) obecnie przestal funkcjonowa¢ w podziale administracyjnym, terytorialnym Wroclawia.
Jednak w dalszym ciggu jest obecny w oficjalnie publikowanej statystyce i gleboko zakorzeniony
w umystach mieszkancéw oraz wykorzystywany w syntetycznym ujmowaniu zjawisk i proceséw
zachodzacych w przestrzeni miasta. Podziatu Wroclawia na czgsé¢ polnocna i potudniowa dokonano
na podstawie biegu Odry.

7 W przypadku analizy szczegotowych lokalizacji (por. ryc. 1) podziat ten nie byt widoczny.

Oznaczenia: (1) Stare Miasto Zabytkowe, (7) Traugutta, (9) Stare Miasto Potudniowe, (13) Stare Miasto
Zachéd, (15) Rejon Engelsa, (19) Plac Grunwaldzki, (21) Kleczkow, (24) Zacisze, (25) Zalesie, (26)
Szczytiki, (28) Dabie, (29) S¢polno, (30) Biskupin, (31) Krakowska, (32) Huby, (33) Henrykowskie,
(35) Gaj, (36) Tamogaj, (37) Powstancow $1. Zachéd, (38) Powstaficow S1. Wschéd, (41) Borowska
Pélnoc, (42) Gajowice, (43) Rejon ul. Mieleckiej, (44) Rejon ul. Saperow, (45) Borek, (47) Borowska
Potudnie, (48) Grabiszyn, (49) Grabiszynek, (50) Krzyki, (51) Partynice, (55) Popowice, (56)
Gadow Maly, (57) Muchobér Maly, (59) Nowy Dwor, (60) Kuzniki, (61) Osiedle Kosmonautéw,
(62) Kozandw, (63) Pilczyce, (64) Osobowice, (65) Rézanka, (67) Karfowice, (69) Kromera, (70)
Poswietne, (71) Soltysowice, (72) Zakrzow, (73) Psie Pole Polnoc, (74) Psie Pole Potudnie, (75)
Kielczow, (76) Zgorzelisko, (77) Kowale, (78) Swojczyce, (79) Strachocin, Wojnow, (80) Rakowiec,
Siedlec, (82) Ksiaze Mate i Wielkie, (83) Brochow, (84) Jagodno, (85) Wojszyce, (86) Ottaszyn, (87)
Klecina, (88) Oporéw, (89) Muchobér Wielki, (90) Zemiki, (91) Kolonia Zemicka, (92) Maslice Male,
(93) Maslice Wielkie, (94) Pracze Odrzanskie, (95) Stabtowice, (96) Zlotniki, (97) Lesnica-Ratyn, (98)
Pawlowice, Klokoczyce, (99) Widawa, Polanowice, (100) Swiniary, (101) Redzin, (102) Marszowice,
(103) Strachowice-Osiniec, (104) Jerzmanowo-Jamottéw, (105) Zar, (106) Mokra.
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Pomijajac obszar dzielnicy Srédmieécie, gdzie jednorodzinne budow-
nictwo mieszkaniowe koncentruje si¢ w osiedlach z tzw. tradycjami (Sepolno,
Biskupin, Szczytniki, Zacisze), to jest ono charakterystyczne dla osiedli ze-
wnetrznych. Jednak trudno odnalezé je w pdinocnej czeéci miasta. Natomiast
w poludniowej czesci wystepuje ono w sposdb skoncentrowany w takich osie-
dlach, jak: Ztotniki, Zemiki, Muchobér Wielki, Oporéw oraz Pilczyce. Wyraz-
nie obszarowy charakter tego budownictwa wystepuje w dzielnicy Krzyki (osie-
dle: Ottaszyn, Wojszyce i Gaj). Dla budownictwa jednorodzinnego mamy do
czynienia ze stalym narastaniem koncentracji liczby realizowanych mieszkan
poczynajac od centrum, az do kulminacji w odlegtosci 6-7 km od niego.

Dodatkowe potwierdzenie strefowania budownictwa ze wzgledu na jego
charakter, mozna odnalez¢ analizujac gestos¢ mieszkan na jednostke po-
wierzchni. W tym przypadku dochodzi do podkreslenia pierscienia 2 i 5 km dla
budownictwa zbiorowego. Natomiast dla budownictwa jednorodzinnego w dal-
szym ciagu dominujacym jest pierécien 6 km z wyrazniejszym zaznaczeniem
strefy 4 15 km od centrum. Dlatego tez, analizujac budownictwo w rozbiciu
na indywidualne i zbiorowe, mozna méwié o podziale przestrzeni miasta na
obszary charakterystyczne dla okreslonego typu budownictwa. Nalezy jednak
pamigtac, ze podziat — przejscie jednego typu budownictwa w drugie — nie jest
ostry. Widoczne jest wzajemne ich przenikanie w odleglo$ci 5-6 km od centrum.
W ten sposéb tworza kontinuum przestrzeni rezydencjalnej ze wzgledu na jej
charakter.

Jeszcze do konca lat 90. XX w., zbiorowe budownictwo mieszkaniowe
charakteryzowalo si¢ realizowaniem tylko funkcji mieszkaniowej. Polegato to
na tym, ze w budynku mieszkalnym brak byto powierzchni przeznaczonych na
inne funkcje — gléwnie ustugowe, ale nie tylko handlowe. Obecnie, praktycznie
nie realizuje si¢ budynku wielorodzinnego, w obrebie ktorego nie przewidziano
powierzchni dla lokali uzytkowych.

Charakterystyczne dla tego procesu jest to, ze mamy do czynienia ze
zjawiskiem przewagi koncentracji kubatury nad liczba mieszkan w zalezno-
$ci od odlegloéci od centrum. W scistym centrum wystepuje znaczna przewa-
ga koncentracji kubatury nad koncentracja mieszkan. Wraz z oddalaniem si¢
od centrum, rdznica ta systematycznie spada. Stopien koncentracji mieszkan
1 kubatury staje si¢ bardziej wyroéwnany. Maksymalna nadwyzka koncentracji
kubatury wystepuje w odlegtosci 2-3 km od centrum. Stosujac wysoki stopien
uogoélnienia mozna stwierdzié, ze inwestycje budownictwa zbiorowego, w po-
blizu centrum, pelnia funkcje ustlugowo-mieszkaniowa, a bardziej oddalone
mieszkaniowo-ustugowa. Dodatkowo istotne jest to, ze ushugi lokalizowane
na tej powierzchni nie naleza do ustug podstawowych, ale tzw. ustug nowych,
ustug dla przedsigbiorstw itp., lub szerzej centrotwoérczych.
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Nie podlega dyskusji widoczny wplyw mechanizmu tzw. renty gruntowe;j
oraz polaczen komunikacyjnych na rozmieszczenie i koszty pozyskania mieszka-
nia. W tym kontekscie sformutowano hipotezg o koncentrycznym rozwoju miesz-
kaniowej przestrzeni miasta, modyfikowanym przez potaczenia komunikacyjne.

Nawiazujac do ogolnoswiatowych proceséw, ktore w coraz bardziej wyrazny
sposob sa obserwowane w obrebie polskich aglomeracji, a polegajacych m.in. na two-
rzeniu sie tzw. CBD (Central Business District), wypierania funkcji mieszkaniowej
i przemyslowej z szeroko rozumianego centrum, mozliwe i zasadne wydaje si¢ by¢
postawienie ostroznej hipotezy o rozggszczeniu si¢ miasta w tradycyjnych miejscach
koncentracji ludnosci, na tereny bezposrednio do nich przylegajace oraz peryferie.

3. Zasoby mieszkaniowe — charakterystyka,
rozklad przestrzenny, podstawowe procesy

Zasoby mieszkaniowe sa wypadkowa wielkosci ubytkéw w substancji
mieszkaniowej, zdeterminowanych wiekiem zabudowy oraz wielkoscia przy-
rostow, uzalezniona od mozliwos$ci ekonomicznych spoleczenstwa. Natomiast
jakos¢ przestrzeni mieszkaniowej — jej standard zaludnieniowy — jest uzalez-
niony od wzajemnych relacji zasoboéw mieszkaniowych ogdtem oraz potencjatu
ludnosciowego (por. Ilnicki 1999).

Zasoby mieszkaniowe Wroclawia to dzisiaj 250 tys. mieszkan, w sklad kto-
rych wchodzi blisko 800 tys. izb mieszkalnych, zajmujacych taczng powierzchnie
14 min m?. Stanowi to przecigtnie blisko ¥ zasobéw regionu — woj. dolnoslaskie-
go. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze Wroclaw koncentruje o 1,3% wigcej mieszkan
niz izb mieszkalnych oraz o2,0% powierzchni mieszkalnej. W konsekwencji
skutkuje to przecigtnie mniejszym o 5 m? mieszkaniem, w stosunku do kraju, oraz
o ponad 8 m? niz w regionie. Natomiast korzystniej, Wroctaw wypada w zakresie
zaspokojenia potrzeby zwiazanej z posiadaniem mieszkania.

Moéwiac o zasobach mieszkaniowych jako catosci, rzadko zwraca si¢ uwa-
ge na te ich czesé, ktora stanowia mieszkania nie zamieszkane®. Wraz z powigk-
szajacymi sie zasobami rosta liczba mieszkan bgdacych w tzw. ruchu. W okresie
1999-2005 nastapit blisko 3-krotny wzrost ich liczby, aby uksztaltowa¢ si¢ na
poziomie 11 tys. Zaznaczy¢ nalezy, ze w liczbie tej, systematycznie wzrastat
udzial mieszkan nowo wybudowanych, ale nie zamieszkanych. Stanowity one
blisko 85% wobec niecatych 60% na poczatku badanego okresu. Potwierdza to
przypuszczenie, ze bilans zasobéw mieszkaniowych, przy ostroznej interpretacji
zaobserwowanych zjawisk, pozwala méwic¢ o nowej przestrzeni mieszkaniowej.

8 W sklad mieszkan niezamieszkanych wchodza: (1) mieszkania nowo wybudowane, jesz-
cze nie zasiedlone, (2) bedace w trakcie zmiany lokatora, (3) remontowane, (4) mieszkanie przezna-
czone do wyburzenia lub zmian przeznaczenia.
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Abstrahujac od wielkosci zasobow mieszkaniowych oraz ich jakosci,
koncentracja w obrebie poszczegdlnych jednostek odniesienia, powinna by¢é
zgodna z koncentracja ludno$ci. Mamy do czynienia z tym wlasnie procesem
— dopasowania potencjalu mieszkaniowego i ludnosciowego (ryc. 2A, B).

Przejawialo sig to we wzroscie wspétczynnika korelacji liniowej Pearso-
na zr,=0,828 (1999) do r,= 0,833 (2005). Wydaje sig, ze jest to wynik ksztat-
tujacych 1 w coraz wigkszym stopniu widocznych mechanizméw rynkowych
w gospodarce mieszkaniowe;.

Poréwnujac zmiang stopnia koncentracji ludnosci i zasobéw mieszka-
niowych w rejonach statystycznych zauwazamy, ze przesunigcia ludnosci byty
bardziej selektywne niz zasobéw mieszkaniowych. Przyrost frakeji ludnosci
w ciggu 5 lat dokonat sig tylko w 127 rejonach, wobec 176, w ktorych wystapit
przyrost zasobéw mieszkaniowych (ryc. 3A, B).

Zaznaczy¢ nalezy, ze zmiany te dotyczyly rejonéw zewnetrznych mia-
sta, znajdujacych si¢ co najmniej 3-4 km od centrum miasta. Majg one zwarta
strukturg z silnie zaznaczona tendencja do wspdlnej regionalizacji. Przejawia
si¢ to w jednoczesnym nakladaniu i wzmacnianiu wzrostéw frakcji ludnosci
i zasoboéw mieszkaniowych. Obraz ten w zestawieniu z obszarami utworzony-
mi przez rejony charakteryzujace sie wzrostem gestosci zaludnienia oraz ludno-
$ciowego i rezydencjalnego spadku znaczenia centrum (por. ryc. 3B), pozwala
na sformutowanie wniosku o widocznym w przestrzeni miasta zjawisku rzeczy-
wistego spadku gestosci zaludnienia oraz relatywnym spadku gestosci zabudo-
wy w centralnej czgsci miasta. Powoduje to rozlewanie si¢ miasta, wynikajace
m.in. z wykorzystywania rezerw powierzchniowych, znajdujacych sie w jego
granicach, pod zabudowg mieszkaniowa. Natomiast proces odwrotny zachodzi
na obrzezach miasta, w odlegtoéci co najmniej 4 km od jego centrum.

Innym zagadnieniem jest wskazanie na przyczyng tego procesu. Czy
jest to wynik migracji wewnatrzmiejskich i tendencji odsrodkowych — procesu
kontrurbanizacji — czy tez starzenia si¢ centrum miasta i osiedlania si¢ migran-
téw na terenach nowych inwestycji mieszkaniowych realizowanych w wigkszo-
$ci poza $cistym centrum.

Przestrzen potencjatu ludnosciowego oraz zasobéw mieszkaniowych
mozna okreslié mianem policentrycznej. Przejawia sie to w mozliwo$ci wyrdz-
nienia co najmniej szesciu zwartych terytorialnie obszaréw o widocznym stop-
niu koncentracji ludnosci i mieszkan (por. ryc. 2A, B). Sg to obszary:

— (1) obejmujacy rejony statystyczne wchodzace w skiad osiedli® Rejonu Pla-
cu Engelsa i Placu Grunwaldzkiego;

9 Bardzo czgsto rejony urbanistyczne utozsamiane sa z osiedlami. Na potrzeby tej pracy
okreslenia bgda wykorzystywane zamiennie.
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Ryc. 2. Liczba oraz gestos¢ zasobdw mieszkaniowych — mieszkan — (A) oraz ludnosci
w mieszkaniach (B) w ukladzie rejondw statystycznych w 2003 r.
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1 mieszkania

gestos¢ zaludnienia

] mieszkania/ludno$é

Ryc. 3. Wzrost frakeji ludnosci i mieszkan (A) 1 gestoscei zaludnienia oraz jednoczesny
spadek frakcji ludnosci 1 mieszkan (B) w ukladzie rejondw statystycznych
w latach 1999-2005
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— (2) utworzony przez osiedle Grabiszynek, Rejonu ulicy Saperéw, Borek,
Gajowice, Powstancow Slaskich Wschéd i Powstanicow Slaskich Zachdd,;

— (3) oparty na osiedlach: Stare Miasto Zabytkowe, Stare Miasto Zachdd, Sta-
re Miasto Poludnie, Traugutta;

— (4) powstaly na bazie osiedla Kozandw, Pilczyce, Kosmonautow, Kuzniki,
Nowy Dwor, Popowice, Gadéw Maly;

— (5) oparty na osiedlach: Huby, Henrykowskie, Gaj, Tarnogaj;

— (6) obejmujacy rejony statystyczne wchodzace w skiad osiedli Sgpolno oraz
Biskupin.

Wyré6znione obszary, w badanym okresie, koncentrujg przecigtnie 70%
zasobow mieszkaniowych oraz ludnosci (tab. 1)

Mozna jednak zauwazy¢, ze wyroznione obszary — tworzace czes$¢ cen-
tralng miasta — w stosunku do obszardéw pozostatych, charakteryzuja si¢ od-
miennymi procesami. Obszary tworzace zasadniczy rdzen miasta, charaktery-
Zujg sie przecigtnie 0,6% spadkami ludnosci i mieszkan. Przy czym spadki zaso-
bow sa nieznacznie wigksze, niz ludnosci w mieszkaniach. Najwigksze zmiany
in minus, w przedziale 1,0-1,5% dotyczyly Krzykéw (obszar 2), Starego Miasta
(3) oraz Fabrycznej (4). Relatywna stabilizacja potencjatu ludno$ciowego ma
miejsce na obszarze Sroédmiescia (1) oraz osiedlach: Huby, Henrykowskie, Gaj
i Tarnogaj. Natomiast obszary pozostale — zewnetrzne — to wzrost ludnosci
0 3,7%, a zasobéw mieszkaniowych na poziomie 3,9%.

Mimo policentrycznosci przestrzeni rezydencjalnej i potencjatu ludno-
$ciowego, procesy zachodzace w przestrzeni mieszkaniowej oraz ludnosci jej
zamieszkujacej, mozna ujmowaé w ukladzie stref koncentrycznych. Potwier-
dzeniem tego sa wyniki badan wczesniejszych, w ktorych sformutowano wnio-
sek o koncentrycznym rozwoju przestrzeni Wroclawia z jej widocznym mo-
dyfikowaniem przez gléwne ciagi komunikacyjne. Takie podejscie do dalszej
analizy znajduje swoje potwierdzenie w obrazie przestrzennego ksztaltowania

Tabela 1
Koncentracja mieszkan i ludnosci w mieszkaniach oraz wielko$¢ ich zmian
w wydzielonych obszarach w latach 1989-2005
&l Mieszkania Ludno$é w mieszkaniach Zmiana 1999-2005
szar
1999 2005 1999 2005 mieszkania ludnosé
Pierwszy (1) 15,5 15,0 14,7 14,7 -0,5 0,0
Drugi (2) 15,9 14,7 14,6 13,0 -1,2 -1,8
Trzeci (3) 15,6 14,5 143 13,1 -11 -1,2
Czwarty (4) 14,7 13,7 15,3 14,4 0.9 0,9
Piaty (5) 75 7.4 7.8 8,0 0,1 0.2
Szosty (6) 38 37 3,7 36 -0,2 -0,2
Pozostate 271 31,0 29,6 33,3 3.9 3.7

Zrodio: Opracowanie wiasne.
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sie zmian frakcji ludnosci 1 mieszkan oraz gestosci zaludnienia, jak i jednocze-
snego spadku frakcji ludnosci i mieszkan w ukladzie rejonéw statystycznych
w latach 1999-2005 (por. ryc. 3A, B).

Rozpatrujac zasoby mieszkaniowe i ludno$¢ zamieszkujaca mieszkania
w strefach koncentrycznych nalezy zauwazy¢ wystgpowanie odmiennych pro-
ces6w w rdzeniu miasta w stosunku do obszaréw go otaczajacych. Rdzen mia-
sta to obszar w promieniu 3 km od bloku Rynku. W jego obrebie dochodzi do
wyraznego spadku ludnosci oraz relatywnej stabilizacji zasobéw mieszkanio-
wych z zaznaczajacymi si¢ spadkami. Spadki zasobow mieszkaniowych, poza
pierwsza kilometrowa strefa, sa widoczne dopiero przy analizie w rozbiciu na
100-metrowe podstrefy (ryc. 4A, B, C, D).

Pierwsze 3-kilometrowe strefy charakteryzuja si¢ systematycznym wzro-
stem bezwzglednych spadkéw liczby do 4 km wiacznie (por. ryc. 4 A). Najwigksze
dotycza drugiego i trzeciego kilometra!®. Cato$é spadkéw to blisko 40 tys. oséb,
z czego na 3 pierwsze strefy przypada ponad % calosci. Daje to w konsekwencji
przecigtny spadek gestosci zaludnienia na poziomie 1,2 tys. oséb na 1 km?. Sciste
centrum to spadek ponad dwukrotnie wigkszy (2,5 tys. 0sob/km?) (por. ryc. 4C).

Zardéwno dla zasobéw mieszkaniowych, jak i ludnosci charakterystyczne
jest to, ze strefa dwu- i trzy-kilometrowa wykazuja bardzo duze podobienstwo
wartodci przecietnych (por. ryc. 4A, B, C, D). Mozna by powiedzie¢, ze to strefa
jednego kilometra i obszary powyzej 5 km sa dla siebie przeciwwaga i to one
w zasadzie podlegaja zmianom, chociaz bezwzgledne wartosci zmian ksztattujg
sig na nizszym poziomie.

Laczac oba procesy, polegajace na gwaltownym spadku ludnosci, a tym
samym i gesto$ci zaludnienia, na obszarze scistego centrum (strefy do 3 km),
przy jednoczesnych niewielkich relatywnie spadkach substancji mieszkanio-
wej, nalezy sie spodziewaé poprawy wskaznika liczby os6b na mieszkanie, jak
i wzrostu wskaznika zaspokojenia potrzeby posiadania mieszkania, wyrazonego
liczba mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow.

Pierwsze 3-kilometrowe strefy Wroctawia to przecigtnie 400 mieszkan na
1 tys. mieszkancow (2005). Wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wzrost na tym obszarze o blisko 55 mieszkaf. Obszary oddalone o co najmnie;j
4 km od centrum, to juz tylko 340 mieszkan na 1 tys. mieszkancow przy prze-
cigtnym wzroscie wskaznika o 46 mieszkan. Spadek liczby osob przypadaja-
cych na 1 mieszkanie w poszczegdlnych strefach ksztattowat si¢ na zblizonym
poziomie (Y2 osoby). Bufory — strefy — powyzej 3 km charakteryzuja si¢ wigk-
sza poprawa wartosci tego wskaznika. Nie spowodowato to wyréwnania dys-
proporcji, w tym zakresie, miedzy $cistym centrum a otoczeniem. Mieszkanie

19 W pasie dwukilometrowym spadek liczby ludnosci to blisko 11 tys., a w nastgpnym po-
nad 15 tys. 0séb.
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W centrum jest zamieszkane przez statystyczne 2,5 osoby, wobec blisko 3, na
obszarach zewnetrznych.

4. Nowa przestrzen mieszkaniowa

Opierajac si¢ na danych BREC99, nowa przestrzen mieszkaniowa Wro-
ctawia w latach 1999-2005 to blisko 24 tys. oddanych mieszkan. Liczba nowo
realizowanych mieszkan, w poszczegoélnych latach, jest silnie zrdznicowana.
Miesci sie¢ w przedziale od 1107 (w 1999 1.) do 10 228 (2001). W pozostatych
latach, pomijajac 2004 r., oddawano przecigtnie do uzytku ponad 3,5 tys. miesz-
kan. Zaznaczy¢ nalezy, ze migdzy warto$ciami liczbowymi w bazie BREC99
a oficjalng statystyka istniejq istotne roznice. Bardziej dotyczy to liczby ludno-
$ci w mieszkaniach niz zasobéw mieszkaniowych. Przecigtna roznica w liczbie
ludnosci zamieszkujacej zasoby mieszkaniowe, w latach 1999-2003, ksztaltuje
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Ryc. 4. Zmiana liczby ludnosci w mieszkaniach (A), liczby mieszkan zamieszkanych (B)
w liczbach bezwzgl¢dnych oraz zrelatywizowane (1 km?; ludnosé — C: mieszkania - D)
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si¢ na poziomie blisko 70 tys. osob. Najwigksze dotycza okresu okoto spisowe-
go, kiedy to szacunkowa liczba ludnosci jest wigksza od publikowanej w staty-
styce, az o 100 tys. Mniejsze dysproporcje dotycza zasobow mieszkaniowych
oraz efektéw rzeczowych w poszczegdlnych latach. Przecigtna wielkosé roznic
zasobOw mieszkaniowych to niewiele ponad 4,5 tys. mieszkan. Zwrdcié nalezy
jednak uwage, ze po NSP 2002 wyniosta ona juz tylko 148 mieszkan. Wynika
to z weryfikacji, przez rachmistrzow spisowych, stanu faktycznego ze stanem
wynikajacym z biezacej statystyki.

Poréwnanie wielko$ci bilansu (danych z BREC99) z efektami rzeczowy-
mi oficjalnej statystyki, wskazuje na przecigtny niedobor efektow rzeczowych,
z pominigciem 2002 r., na poziomie 1 tys. mieszkan. Jest to zrozumiale ze
wzgledu na pomniejszenie wielkosci z BREC99 o ubytki substancji mieszka-
niowej z réznych przyczyn. Tylko w 2002 r. zaobserwowano przewage nowej
substancji mieszkaniowej na poziomie blisko 7 tys. mieszkan.

Pomijajac wielkos¢ nowo powstalej substancji mieszkaniowej nalezy
stwierdzi¢, ze przyrosty nowego budownictwa mieszkaniowego, w przeci-
wienistwie do ubytkéw, dotyczyly wigkszej liczby rejonéw statystycznych.
W badanym okresie przewaga ta byla przecigtnie blisko 2,5-krotna. Najwigksze
przyrosty substancji mieszkaniowej, ze wzgledu na liczbe rejondw, ktérych on
dotyczyt, nastapily w 2001 i 2002 r. Wynikalo to z zasygnalizowanej wczesniej
weryfikacji przedspisowej oraz samego spisu powszechnego. Wéwczas rejestro-
wano zasoby mieszkaniowe zamieszkane, a nie wykazane jako oddane do uzyt-
kowania, jak i te, ktore stanowily pustostany, lub przeznaczone do likwidacji.
Dlatego, zaréwno dla przyrostéw i ubytkéw substancji mieszkaniowe;j, charakte-
rystycznymi, ze wzgledu na rozkfad przestrzenny jest rok 2001 oraz 2002.

Analizujac przestrzenne zréznicowanie przyrostow iubytkow substancji
mieszkaniowej Wroclawia, dla poszczegélnych lat, nalezy stwierdzié, ze two-
1z3 one obszary uzupelniajace si¢ (ryc. 5A,B). Najwigksze przyrosty substancji
mieszkaniowej w 2001 r. dotyczyly 15 rejonéw urbanistycznych, w ktérych nowa
substancja mieszkaniowa wzrosta o co najmniej 200 mieszkan'!. W kolejnym roku
przyrosty nie byty juz tak wysokie. Najwigksze dotyczyly zblizonej liczby rejonow
(14)"2. Laczac w analizie okresy najwiekszych przyrostéw, zmiany in plus sub-
stancji mieszkaniowej dokonaty si¢ w 20 rejonach urbanistycznych. Ze wszystkich
(29) tylko trzy charakteryzowaly sie najwiekszymi wzrostami w obu okresach

! Dotyczylo to nastgpujacych rejonéw urbanistycznych: Zgorzelisko, Krzyki, Muchobér
Wielki, rejon Placu Engelsa, Klecina, Plac Grunwaldzki, Poswigtne, Oltaszyn, Stare Miasto Zachéd,
Traugutta, Strachocin, Wojnéw, Zakrzow, Stablowice, Gaj oraz Rézanka.

12 Rejony te charakteryzowaly si¢ przyrostem nowej substancji mieszkaniowej na poziomie
co najmniej 100 mieszkan, a byly to nastgpujace rejony urbanistyczne: Muchobér Wielki, Klecina,
Osiedle Kosmonautéw, Borowska Potnoc, Rakowiec, Siedlec, Opatowice, Bierdzany, Plac Grun-
waldzki, Poswietne, Tarnogaj, R6zanka, Muchobér Maly, Kozanéw, Ztotniki, Gaj, Zernik.
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Rye. 5. Przyrosty (A, B) i ubytki (C, D) substancji mieszkaniowej w 2001 i 2002 r.

(Muchoboér Wielki, Plac Grunwaldzki, Poswigtne). W sumie, poza dwoma rejona-
mi (Borowska Péinoc, Plac Grunwaldzki), zmiany dotyczyly obszaru mieszczace-
go si¢ w odleglosei 3-8 km wiacznie. W 2001 1 2002 r., strefa zewnetrza (powyzej
8 km) byla praktycznie pozbawiona przyrostu nowej substancji mieszkaniowej.

Analizujac ubytki substancji mieszkaniowej, w okresie 2001-2002, na-
lezatoby zaprzeczy¢ wezesniejszemu stwierdzeniu o tym, Ze jest ona dopelnie-
niem przestrzeni przyrostow. Jednak to, ze najwigksze zmiany in minus dotycza:
Starego Miasta Zabytkowego (181 mieszkan), Rejonu ulicy Traugutta (187),
Dabia (92), Starego Miasta Potudnie (85), Borowska Pétnoc (281), nalezacych
do scistego centrum, do 3 km od bloku Rynku, upowaznia do podtrzymania
wezesniej sformutowanego wniosku.

Biorac pod uwage duzag zmienno$¢ wielkosci przyrostéw 1iubytkow
w czasie, a mniejsza, chociaz widoczna, zmienno$¢ ich rozktadéw przestrzen-
nych, zasadne wydaje sig by¢ podsumowanie catosci zmian na podstawie zmian
w ujeciu catego badanego okresu.

Jakkolwiek przyrosty nowej substancji mieszkaniowej dotyczyly calego
obszaru miasta, to mozna zidentyfikowa¢ dziesigé¢, w miarg zwartych, obszaréw
koncentracji budownictwa w ramach rejonéw statystycznych'®. Koncentruja

'3 Wyznaczone obszary tworzace skupienia, koncentruja nie mniej niz 450 nowo powstatych
mieszkan.
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one ¥ calosci przyrostu substancji mieszkaniowej. Szes¢ z nich tworzy obsza-
ry wchodzace w sklad sasiadujacych ze sobg rejondéw urbanistycznych. Cztery
pozostale maja charakter izolowanych wysp. Ponad 1/5 tego przyrostu jest zlo-
kalizowana w strefie do 3 km. Natomiast kolejne 6% jest charakterystyczne dla
strefy zewnetrznej — powyzej 8 km.

Przestrzen ubytkdw jest bardziej uporzadkowana i zwarta przestrzennie.
W 65% jej calej masy zawiera si¢ ona w 3-kilometrowej strefie. Najwigksze
dotycza drugiego i trzeciego bufora, w ktdrych przecigtnie zawiera sie¢ po 25%
spadkow. Kolejne istotne wielkosci ubytkow liczby mieszkan wystapity w stre-
fie 5 i6-kilometrowej, w ktérych to odpowiednio koncentrowato si¢ ich 10
i 14%. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze ubytki substancji mieszkaniowej powyzej 3
km mialy charakter punktowy i dotyczyly takich osiedli, jak: Biskupin, S¢pol-
no, Krzyki, Grabiszynek, Pilczyce oraz Osiedle Kosmonautéw.

Zakonczenie

Tworzenie rynku mieszkaniowego przez mechanizmy rynkowe, jak i za-
chodzace zmiany w organizmach duzych miast, mozna badaé w coraz mniej-
szych jednostkach odniesienia. Zjawiska te sa coraz bardziej widoczne. Zaczy-
naja zyskiwac na klarownosci i ostrosci. W duzych miastach nie bez znaczenia
jest coraz mocniejszy wptyw mechanizmu renty gruntowe;.

Obecne badania przestrzeni rezydencjalnej oraz jej rozwoju, pozwolity na
wzmocnienie formutowanych wczesniej wnioskow na podstawie badan statycz-
nych. Wzbogacily je natomiast o wielkos¢ i charakter zmian.

Badania zmian przestrzeni mieszkaniowej dokonano na podstawie réz-
nicy wielkosci zasobéw mieszkaniowych z lat nastgpujacych bezposrednio po
sobie. Dlatego tez, opis przestrzeni i zmian w jej obrebie, nie odbywat si¢ przez
analize skladowych bilansu — przyrostow nowej iubytkéw starej substancji
mieszkaniowej — ale niejako przez ich wypadkowa syntetyzujaca cato$¢ zmian.
Wysoka zbiezno$¢ wynikow pozwala potwierdzi¢ mozliwo$é badania, nie tylko
zmian zasobdéw mieszkaniowych jako catosci, ale analizowania na jego podsta-
wie nowej przestrzeni mieszkaniowej. Wzmocnione jest to rowniez przez to, ze
ponad 80% tzw. mieszkan w ruchu to mieszkania nowo zrealizowane, ktorych
odsetek w ciagu 6 lat obserwacji wzrést o ponad 20%.

Oparcie si¢ w badaniu na danych zawartych w Bazie Rejonéw i Obwo-
déw Spisowych (BREC99) i wystepowaniu w nim wielkosci szacunkowych
w pewnym stopniu uniemozliwilo zweryfikowanie dobroci zrédta danych.
Pomijajac roznice liczbowe, zachowane sa jednak podstawowe relacje migdzy
danymi zawartymi w bazie BREC99 a oficjalna statystyka. Wysnuwanie podob-
nych wnioskow, do formulowanych we weze$niejszych badaniach, pozwala na
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ich wzmocnienie i dookreslenie dla nich natezenia oraz kierunku proceséw za-
chodzacych w przestrzeni mieszkaniowej Wroctawia.

Mimo wystepujacych spadkéw — ubytkdw substancji mieszkaniowej na po-
ziomie 2,2 tys. mieszkan — w calym okresie doszto do wzrostu zasobéw mieszka-
niowych. Pomniejszajac przyrosty o wielkos$¢ ubytkéw nowe zasoby mieszkaniowe
to blisko 23,5 tys. mieszkan. W przestrzennym zréznicowaniu zmian substancji
mieszkaniowej widoczna jest duza zmiennos¢. Dokonujac uogdlnienia przestrzen-
nego rozmieszczenia w poszczegdlnych latach, na relatywnie wysokim poziomie,
mozma stwierdzi¢, ze przestrzenie te wzajemnie si¢ uzupeiniaja. Potwierdzenie
takiego charakteru rozkiadu, spadkéw i przyrostow zasobow mieszkaniowych, wi-
doczne jest przy ujeciu tego zagadnienia dla catego okresu (1999-2005).

Ubytki mieszkan w zasadniczej swojej masie dotycza obszaru do trzech
kilometréw od bloku Rynku. Jednoczes$nie obszar ten charakteryzowat sie spad-
kami liczby ludnosci na wyzszym poziomie niz mieszkan. Konsekwencja tego
byla poprawa wskaznikéw zaludnienia, jak istopnia zaspokojenia potrzeby
zwigzanej z posiadaniem mieszkania. Prowadzilo to réwniez do spadku gesto-
$ci zaludnienia w $cistym centrum miasta. Dla przestrzeni ubytkéw charaktery-
styczne jest rowniez to, Ze jest ona w wysokim stopniu skorelowana z podwyz-
szonym udzialem ludno$ci w wieku poprodukcyjnym. Dlatego tez catkowicie
uprawnione jest postawienie wniosku o trwajacym i1 widocznym w przestrzeni
miasta procesie rozgeszczania centrum oraz spadkiem jego znaczenia, jako
petniacego funkcje mieszkaniows. Otwarte pozostaje pytanie o przyczyng tego
procesu. Czy w gldwnej mierze jest to wynik procesu starzenia si¢ ludnosci cen-
trum, czy tez efekt przemieszczen ludnosci w wieku produkcyjnym z centrum
do mieszkan realizowanych poza 3-kilometrowym centrum, a ktdre wspomaga-
ne jest migracja spoza miasta na tereny nowych inwestycji mieszkaniowych.

Przeciwny proces zachodzi w strefie powyzej 3 km. Jednak na wyrazisto-
$ci zyskuje dopiero w odleglosci co najmniej 5 km. Wskazaé nalezy, ze przy-
rosty ludno$ci w mieszkaniach miaty bardziej selektywny charakter. Dotyczyty
mniejszej liczby rejonéw niz nowe zasoby mieszkaniowe.

W przeciwienstwie do istniejacych, nowe zasoby mieszkaniowe majq wy-
raznie zaznaczony koncentryczny charakter. Pierwsza kulminacja zaznacza si¢
w pasie 2-3 km. Kolejna widoczna jest w pasie 5-6 km od centrum. Obszary po-
wyzej 6 km charakteryzuja sie wysokimi, cho¢ wyraznie nizszymi przyrostami.
Positkujac si¢ wczesniejszymi badaniami przestrzeni aktywnosci budowlanej,
w rozbiciu na budownictwo indywidualne i zbiorowe, uprawnione jest stwier-
dzenie, ze pierwsza kulminacja (2-3 km) wynika z realizowanego budownictwa
o charakterze zbiorowym, druga (5-6), najwigksza co do bezwzglednych przy-
rostow, stanowi sumg¢ obu typéw budownictwa, aby na terenach zewnetrznych
miasta zosta¢ zdominowana przez budownictwo indywidualne — jednorodzinne.
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Jakkolwiek rozpoznanie zachodzacych proceséw w obrebie organizméow
miejskich jest coraz lepsze, doktadniejsze i prowadzi do formutowania wnio-
skéw natury ogdlnej, to przy braku pelnych informacji w dalszym ciagu sa one
obarczone znacznym marginesem bledu. Dlatego tez za niezrozumiale nalezy
uznaé utrudnianie dostegpu do wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego 2002
w ukladzie rejondéw i obwodoéw spisowych. Oparcie si¢ na wynikach najnow-
szego spisu oraz danych zebranych w trakcie spisdw wczesdniejszych z pew-
noscia pozwoliloby wyeliminowa¢ margines bledu w obecnie prowadzonych
badaniach oraz umozliwitoby prowadzenie badan poréwnawczych i tworzenie
wnioskow catosciowych, a nie wlasciwych danej przestrzeni miejskiej, wynika-
jacych z jej specyfiki.
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