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Zarys tresci: Wiele miast Polski, w szczegdlnosci duzych, doswiadcza stopniowej depopulacji wynikajacej cze-
Sciowo z migracji mieszkancow. Jednoczesnie znaczna czesé bytych mieszkancdw miast podejmuje migracje
nieodlegte — w kierunku pobliskich wiejskich gmin podmiejskich. Jednak nie wszystkie gminy podmiejskie do-
Swiadczajg rozwoju zabudowy mieszkaniowej w takim samym stopniu. Wsrdéd gmin okalajgcych miasta mozna
bowiem zaobserwowac jednostki odznaczajace sie wysokim wskaznikiem atrakcyjnosci migracyjnej, w ktérych
przyrost mieszkancdéw odbywa sie w sposdb dynamiczny, jak i gminy zdecydowanie mniej pod tym wzgledem
atrakcyjne. Celem niniejszego opracowania jest identyfikacja czynnikow, ktére powoduja zréznicowanie i stano-
wig bariery rozwoju funkcji mieszkaniowej poszczegdlnych jednostek. Cel osiggnieto poprzez analize szczegdto-
wa wybranych przypadkdéw oraz poréwnanie wybranych gmin. W rezultacie wykazano, iz bariery wynikaja m.in.
z niekorzystnej struktury wtasnosci i sposobu wykorzystania poszczegdlnych obszaréw, niedostatecznego rozwo-
ju infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, zbyt duzej odlegtosci pomiedzy siedzibg wtadz gminy a miastem,
niewtasciwego zarzadzania gming oraz trudnego dziedzictwa historycznego. Podkreslono réwniez, iz bariery
przyrodnicze nie zawsze maja znaczacy wptyw na rozwdj funkcji mieszkaniowej w gminie.

Stowa kluczowe: bariery rozwoju, suburbanizacja, funkcja mieszkaniowa.

Wprowadzenie

Depopulacja i kurczenie sie miast to procesy powszechne w wielu czesciach swiata, obser-
wowane roéwniez w miastach Polski, w szczegdlnosci w jednostkach klasyfikowanych jako
duze. Zdaniem P. Szukalskiego (2014) wynikajg one z kolejnych etapdw cyklu zycia i rozwo-
ju miast. Wedtug analiz Ministerstwa Rozwoju depopulacja polskich miast wywotana jest
spadkiem dzietnosci oraz migracjami krajowymi i zagranicznymi. W uktadzie wewnetrz-
nym, w granicach administracyjnych naszego kraju, migracje podejmowane sg gtéwnie
w kierunku Warszawy i najwiekszych osrodkow miejskich, cho¢ nowi mieszkancy nie za-
wsze osiedlajg sie w samych miastach, ale takze w ich najblizszych, okolicznych miejsco-
wosciach. W tych przypadkach spadek populacji duzych miast Polski jest wynikiem przede
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wszystkim postepujgcego procesu suburbanizacji (Calak 2017). Proces kurczenia sie miast
jest zagadnieniem bardzo szerokim, ktére mozna analizowac¢ z uwzglednieniem szeregu
wspotzaleznych zjawisk (np. emigracja moze by¢ stymulowana pogarszajgcy sie sytuacja
gospodarczg, m.in. malejgca liczbg odpowiednich miejsc pracy) wywotujgcych szereg
konsekwencji, np. niekorzystne skutki na rynku nieruchomosci w postaci opuszczonych
i ulegajgcych stopniowej degradacji przestrzeni zabudowanych oraz obnizenia wartosci
nieruchomosci zlokalizowanych w opuszczanych dzielnicach czy osiedlach (Audirac 2017).
Skutki kurczenia sie miasta mogg w nastepnej kolejnosci stac sie przyczyng eskalacji tegoz
procesu. Przebieg zmniejszania sie miast nie jest jednolity w réznych osrodkach miejskich.
Zdaniem A. Haase i in. (2017) nie istnieje jeden model czy archetyp kurczacego sie mia-
sta, poniewaz proces ten jest silnie powigzany z warunkami spotecznymi, kulturowymi,
politycznymi i ekonomicznymi oraz historig danego kraju czy obszaru. Ponadto kurczenie
sie jest jednym z przejawow dynamicznego cyklu zycia miast, ktére pojawia sie po fazie
rozwoju i w przysztosci moze zostac zastgpione kolejnym wzrostem. W polskiej rzeczywi-
stoSci, w ramach ztozonej natury tegoz procesu, uwage autorki zwrécito zjawisko postepu-
jacej suburbanizacji, czyli osiedlania sie mieszkancow miast na blizszych lub dalszych jego
obrzezach oraz depopulacji catego kraju, wynikajgcej z ujemnego przyrostu naturalnego
oraz emigracji zagranicznych (Czarnecki 2011). Jak podkresla M. Musiat-Malago (2017),
suburbanizacja determinuje sposéb postrzegania zjawiska kurczenia sie miast oraz pra-
widtowg interpretacje danych demograficznych, gdyz mozna je ujmowac jako rzeczywiste
lub pozorne. W pierwszym przypadku depopulacji doswiadcza miasto wraz z otoczeniem,
czyli wyludnia sie miasto wraz z powigzanymi funkcjonalnie obszarami sgsiednimi, nato-
miast w drugim przypadku ubytek ludnosci w danym miescie kompensowany jest wzro-
stem liczby ludnosci w jego otoczeniu suburbialnym (Kantor-Pietraga 2014, s. 163—164).

Skutki pozornego kurczenia sie miasta, czyli osiedlania sie jego bytych mieszkancow
na podmiejskich obszarach wiejskich, mozna rozpatrywac wielostronnie. Z punktu widze-
nia wtadz miasta i wtascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w miescie jest to zjawisko
niekorzystne — kurczgce sie miasto to malejgce wptywy do budzetu miasta oraz obniza-
jaca sie wartos¢ nieruchomoscil. Ponadto wtadze miejskie na tamach mediéw lokalnych
czesto przytaczajg argument, iz mieszkancy strefy podmiejskiej, cho¢ utrzymuja relacje
Z miastem poprzez miejsce pracy i korzystajg z infrastruktury spotecznej oraz technicz-
nej, to w nieznacznym stopniu (lub wcale) biorg udziat w utrzymaniu ustug i udogodnien,
z ktérych przeciez korzystajg (Czarnecki 2011)%. W przypadku realizacji kosztownych inwe-
stycji miejskich utrata mieszkancéw moze prowadzi¢ do problemow z obstugg miejskiego
budzetu (Fernandez Milan i Creutzig 2016). Szereg innych argumentdw zostato przyto-
czonych przez A. Zrébek-Rézanska i A. Wolny (2017), ktére podkreslity niejednoznacznoéé
i ztozonos¢ polemiki nad zjawiskiem suburbanizacji.

Z punktu widzenia gmin osciennych jest to zjawisko raczej korzystne. Nowi mieszkan-
cy to czesto osoby z kregu dochodéw ,klasy Sredniej”, ktorych podatki zasilajg budzety
gmin, a wydatki konsumpcyjne rozwijajg lokalny handel detaliczny —w podmiejskich miej-

* Co zaobserwowano m.in. w potowie XX w. w Stanach Zjednoczonych, kiedy tzw. ,white flight”, czyli wy-
prowadzka biatych Amerykandw na tereny podmiejskie spowodowata spadek wartosci nieruchomosci w central-
nych czesciach miast, zresztg zamieszkanych przez Amerykanéw réznych nacji (Audirac 2017).

2 Zjawisko to nie doczekato sie jednakze pomiardw, natomiast znane sa przypadki, gdy byli mieszkaricy
miast, chcac korzystac¢ z ustug ,rejonizowanych”, wcigz pozostajg formalnie zameldowani w miescie i ptaca
w miescie podatki lokalne, cho¢ mieszkaja na podmiejskiej wsi.
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scowosciach, ktore odnotowujg przyrosty ludnosci, mozna zaobserwowac wzrost liczby
punktow handlowo-ustugowych, jak np. sklepy spozywcze, apteki, lokale gastronomiczne
czy zaktady fryzjerskie. Strata z punktu widzenia miasta staje sie korzyscig gmin sgsiednich,
poniewaz, jak podkreslit B. Czarnecki (2011, s.17) ,, (...) w wyniku depopulacji miasto traci
swoj najwiekszy potencjat — kapitat ludzki, a w wyniku suburbanizacji — szczegélnie jed-
nostki o stosunkowo wyzszych dochodach, bardziej dynamiczne i czesto lepiej wyksztat-
cone.” Wzrost liczby mieszkancow, rowniez w drodze pozyskiwania nowych z pobliskiego
miasta, jest zjawiskiem pozytywnym, swiadczagcym o rozwoju gmin i powiekszajgcym ich
potencjat. Rozwdj danego obszaru wymaga bowiem rosngcej liczby mieszkancow, zrézni-
cowanych pod wzgledem pfci, wieku, umiejetnosci, kwalifikacji, dochodow, potrzeb itd.
Trudno nie zgodzi¢ sie z oczywistym faktem, iz najwazniejszym zasobem kazdego obszaru
sg wiasnie jego mieszkancy i aktywnosci przez nich podejmowane (Lizinska i in. 2017,
s.68). W zwigzku z tym gminy wiejskie i miejsko-wiejskie konkurujg o mieszkancow zarow-
no z pobliskim miastem, jak i miedzy sobg. Jak wynika bowiem z badan nad zjawiskiem
suburbanizacji (np. Zrébek-Rézanska 2017), nie wszystkie gminy podmiejskie charakte-
ryzuje taka sama atrakcyjnos¢ migracyjna. Poréwnujgc wytgcznie gminy tworzace miej-
skie obszary funkcjonalne, tatwo mozna dostrzec, iz w tej grupie znajdujg sie zaréwno
gminy z wysokim wskaznikiem atrakcyjnosci migracyjnej, jak i gminy o niskiej lub wrecz
ujemnej wartosci tego wskaznika. Prawidtowos¢ ta stata sie inspiracjg do podjecia badan
nad czynnikami hamujgcymi przyrost ludnosci, wynikajgcymi z dodatniego salda migracji
wewnetrznych.

Celem niniejszego artykutu jest okreslenie specyfiki barier rozwoju funkcji mieszkanio-
wej na wiejskich obszarach podmiejskich duzego miasta. Biorgc pod uwage rodzaj bada-
nia, uwzgledniajgcy indywidualne cechy badanego obiektu, zdecydowano sie na metode
monograficzng. Do opisu zjawiska wykorzystano rowniez wyniki badania ankietowego
przeprowadzonego w 2017 r. wéréd 303 mieszkancow Olsztyna w wieku 25-30 lat.

Do badan wybrano wiejskg gmine Purda potozong w powiecie olsztyrnskim, wchodzgcg
w sktad Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego (MOF) Olsztyna. Wybor obiektu zostat uza-
sadniony faktem, iz gmina ta odnotowywata najnizsze przyrosty ludnosci w catym MOF
oraz charakteryzowata sie stosunkowo niskim wskaznikiem atrakcyjnosci migracyjnej® po-
mimo korzystnego potozenia — jednostka graniczy bezposrednio z duzym miastem woje-
wodzkim oraz przy jej granicy zlokalizowany jest zaktad produkcyjny bedgcy najwiekszym
pracodawcg w miescie. Cechy obiektu przedstawiono w relacji do dwodch innych gmin
olsztynskiego MOF cechujgcych sie wysoka atrakcyjnoscig migracyjng (Dywity i Stawigu-
da). W badaniu postuzono sie zaréwno danymi statystki publicznej (GUS), jak i obserwa-
cjami wiasnymi oraz informacjami dotyczgcymi przesztosci historyczne;.

Bariery rozwoju funkcji mieszkaniowej w swietle literatury

Rozwazania nad barierami rozwoju funkcji mieszkaniowe] wystepujgcymi na danym ob-
szarze warto rozpocza¢ od rozpatrzenia zestawu czynnikdw stymulujgcych lokalny rozwdj
spoteczno-gospodarczy. Argumentowac to mozna powszechng wiedzg, iz rozwdéj danego
obszaru wymaga ciggtego rozbudowywania potencjatu, ktory potrzebuje m.in. statego

3 Wartosci wskaznika atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin sasiadujacych z Olsztynem podano m.in. w artyku-
le Zrébek-Rézanskiej i Zysk (2015)
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przyrostu liczby mieszkancow podejmujgcych réznorodne aktywnosci. W zwigzku z tym
znaczna czes¢ czynnikow stymulujgcych rozwéj spoteczno-gospodarczy bedzie posrednio
oznaczata rowniez czynniki wptywajgce na przyrost liczby ludnosci. Mozna bowiem za-
tozy¢, iz istnieje tutaj szereg wzajemnych oddziatywan: wzrost liczby mieszkancow przy-
czynia sie do rozwoju spoteczno-gospodarczego danego obszaru, a nastepnie staje sie
czynnikiem przyciggajgcym kolejnych mieszkancow poszukujgcych poprawy warunkow
zycia. Warto podkresli¢, iz skoro stymulowanie rozwoju odbywa sie czesto z zaangazowa-
niem zewnetrznego kapitatu (Blakely 1989), to pozyskanie nowych mieszkarncow poprzez
migracje wewnetrzne mozna utozsamic z pozyskaniem zewnetrznego kapitatu ludzkiego.
Z kolei bariery rozwoju mozna ujgc¢ jako brak mozliwosci zaistnienia w okreslonych wa-
runkach, miejscu i czasie pozgdanych zjawisk czy zrealizowania ustalonych czynnosci lub
konieczno$¢ pokonania przy ich realizacji dodatkowego oporu (por. Maik i in. 1978).

Zdaniem J. Falkowskiego (2016, s. 57) w grupie waloréw determinujgcych lokalny
rozwdj spoteczno-gospodarczy znajdujg sie walory przyrodnicze, architektoniczno-urba-
nistyczne, planistyczno-strategiczne, administracyjno-samorzadowe, a takze zwigzane
z majgtkiem trwatym oraz kapitatem ludzkim. Warto jednakze zwrdci¢ uwage na wyste-
pujgce miedzy nimi wspotzaleznosci, np. o ile wystepowanie surowcow mineralnych czy
konkretnych form przyrodniczych wynika z potozenia geograficznego, o tyle ich ochrona
i eksponowanie zalezy od sprawnosci administracyjnej i proprzyrodniczego planowania
strategicznego. Z kolei efektywnos¢ podejmowanych dziatan zalezy od wyksztatcenia
i kwalifikacji kadry administrujgcej danym obszarem, co sprowadza sie do waloréw kapi-
tatu ludzkiego. Mozna przyjaé, iz wzrost liczby ludnosci, a szczegdlnie stosunkowo mtode;j
i dobrze wyksztatconej, jest niezbednym elementem wyzwalajgcym narastajgcy proces
rozwoju spoteczno-gospodarczego. Liczebnos¢ populacji lokalnych zalezy od przyrostu
rzeczywistego, ktérego poziom ksztattowany jest bezposrednio przez przyrost naturalny
i saldo migracji, z uwzglednieniem ewentualnego salda zmian administracyjnych badanej
jednostki (Jelonek i Soja 2013). Przy stosunkowo niskim przyroscie naturalnym?, przyrost
ludnosci na poszczegdlnych obszarach zalezy w znacznej mierze od dodatniego salda mi-
gracji. Dany obszar, poprzez oferowanie szeregu walorow konkurencyjnych wobec innych
obszaréw, moze zatem doswiadczy¢ wzrostu liczby ludnos$ci w drodze pozyskania nowych
mieszkancow. Kierujac sie logikg praw E. Ravensteina (1885), mozna stwierdzi¢, iz naj-
wieksze naptywy migracyjne powinny by¢ obserwowane na obszarach o relatywnie wy-
sokim poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego, gdzie istnieje mato przeszkdd (barier)
osiedlenia sie, a takze tam, gdzie wczesniej osiedlity sie inne osoby (migracje odbywajg
sie najczesciej po Sladach ,pionieréw”)> Z wymienionych obserwacji mozna zauwazy¢, iz
wzrost liczby ludnosci w wyniku dodatniego salda migracji zalezy rowniez od mozliwosci
osiedlania sie, czyli od rozwoju mieszkalnictwa, z kolei bariery w tej dziedzinie stajg sie
jednoczesnie barierami rozwoju spoteczno-gospodarczego.

W literaturze przedmiotu mozna odnalez¢ wiele refleksji dotyczgcych barier hamuja-
cych proces rozwoju. Przyktadowo G. Gorzelak i B. Jatowiecki (1998) uwazajg, ze bariera-
mi rozwoju lokalnego moga by¢ niewystarczajgce kwalifikacje pracownikéw administracji

4 W kwietniu 2018 r. przyrost naturalny na 1000 ludnosci w Polsce wynidst -1,2 promila (dane GUS, www.
stat.gov.pl, dostep: 16.02.2018).

> W niniejszym artykule skupiono sie na migracjach podejmowanych ze wzgledu na walory obszaru prze-
znaczenia, z pominieciem migracji podejmowanych na skutek negatywnych zjawisk, ,wypychajacych” z miejsca
pochodzenia (np. wojna), gdyz sytuacja ta wymaga odrebnego sposobu badania.
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samorzgdowej, brak porozumienia w srodowisku lokalnych elit oraz niedostatek srodkéw
finansowych. Inne zdanie na ten temat wyrazit M. Kachniarz (2011), twierdzac, iz wptyw
wtadz gminy na ksztattowanie bazy dochodowej jest ograniczony i przeceniany, poniewaz
jej rozwdj warunkujg przede wszystkim czynniki przestrzenne zwigzane z potozeniem geo-
graficznym. Z kolei Z. Gilowska (1998) podkreslita ograniczonos¢ dziatan prorozwojowych,
dzielgc bariery z punktu widzenia dotkliwosci dla wtadz lokalnych na: niezalezne od gminy,
czesciowo niezalezne od gminy (wtadze lokalne sg w stanie podejmowac pewne dziatania
rozwojowe) oraz zalezne od gminy (wtadze lokalne sg w stanie je pokonac lub omingc).
Szczegdtowego wyliczenia barier rozwoju podjeli sie m.in. J.J. Parysek (1997), A. Sekuta
(2005) oraz T. Zegar (2008). Autorzy ci zwrocili uwage przede wszystkim na niedorozwdj
infrastruktury technicznej i spotecznej, niekorzystne zagospodarowanie przestrzenne,
nieatrakcyjne potozenie geograficzne, brak kompetencji oséb zarzadzajgcych jednostkg
oraz niedostatek wtasnych srodkéw finansowych. Bariery rozwoju mozna rozpatrywac
takze jako brak czynnikéw stymulujgcych. Nietypowe podejscie do tego zagadnienia za-
prezentowat A. Suliborski (2015), wykorzystujgc koncepcje ,,funkcji miejsca”. Z przeprowa-
dzonych badan wywnioskowat, iz rozwdj funkcji i znaczenie obszaru jest uwarunkowane
gtéwnie potozeniem w stosunku do osrodka miejskiego oraz w systemie drég krajowych
i regionalnych oraz w systemie transportu publicznego.

Bariery rozwoju funkcji mieszkaniowej w swietle badan — przypadek gminy Purda

W pierwszym etapie zbadano relacje wymiany mieszkancoéw pomiedzy miastem Olsz-
tynem a gminami wiejskimi i miejsko-wiejskimi znajdujgcymi sie w odlegtosci do 40 km
od miasta, co jest rownoznaczne z maksymalnym czasem podrozy ponizej 60 minut®.
Usredniajgc dane z lat 2014-2016, uzyskano nastepujgce rezultaty:

1) Wsrdd Olsztynian, ktorzy podjeli migracje w kierunku badanych gmin (przecietnie
ponad potowa wszystkich osdb, ktére rokrocznie wyprowadzajg sie z Olsztyna), naj-
wiecej 0sdb przeprowadzito sie do gmin sgsiadujgcych bezposrednio z tymze mia-
stem (ryc. 1). Im wieksza odlegto$¢ gminy od miasta, tym mniejszy naptyw ludnosci
poprzednio zameldowanej w Olsztynie oraz wieksza tendencja odptywu w kierunku
miasta.

2) Saldo migracji podejmowanych pomiedzy Olsztynem a badanymi gminami byto do-
datnie we wszystkich gminach bezposrednio sgsiadujgcych z miastem oraz ujemne
we wszystkich pozostatych badanych jednostkach. Mozna zatem tatwo zauwazy¢,
iz gminy podolsztynskie doswiadczajg w znacznej mierze zasilenia mieszkaricami,
ktérzy wyprowadzili sie z Olsztyna, natomiast gminy znajdujgce sie poza pierscie-
niem otaczajgcym miasto tracg swoich mieszkancow na rzecz miasta wojewddzkie-
go (ryc. 2). Najwyzsza dodatnig wartos¢ salda odnotowano w gminie Stawiguda,
a najnizszg w gminie Biskupiec. Jednoczesnie mozna zaobserwowad, iz dodatnia

© Przyjety zakres wynika z faktu, iz wielu nowych mieszkaricow gmin okotomiejskich to byli mieszkancy
tegoz miasta, ktdrzy pozostajg zatrudnieni w jednostkach zlokalizowanych w miescie. Preferowany czas przezna-
czany na codzienny ruch wahadtowy miesci sie w przedziale 15-20 minut, cho¢ w uzasadnionych ekonomicznie
przypadkach moze by¢ wydtuzony nawet do 60 minut (Wheatley 2014). Bioragc pod uwage zaréwno preferen-
cje, jak i konieczno$¢ wynikajaca ze specyfiki rynkdw pracy, przyjmuje sie, ze najbardziej intensywne dojazdy
do pracy zamykaja sie w obrebie izochrony 45 minut (m.in. Stryjek i Warakomska 1980; Batevik i Hansen 1995;
Sakanishi 2006).
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wartos$¢ salda w gminach bezposrednio podmiejskich charakteryzowata sie zréz-
nicowaniem, osiggajac wysoka wartos¢ 212 w przypadku gminy Stawiguda i niska
w przypadku gminy Purda.
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Ryc. 1. Naptyw ludnosci z Olsztyna oraz odptyw ludnosci do Olsztyna w badanych gminach (Srednia dla lat
2014-2016)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (http://demografia.stat.gov.pl, dostep 06.03.2018 r.)
Population inflow from Olsztyn and population outflow to Olsztyn in studied municipalities (average for
2014-2016)

Source: own studies based on data from Central Statistical Office of Poland (http.//demografia.stat.gov.pl, ac-
cess: 06.03.2018)

Uwaga: Gminy oznaczone indeksem gérnym * to gminy nalezace do powiatu olsztynskiego, lecz bedace poza
kregiem gmin bezposrednio otaczajgcych Olsztyn; natomiast gminy oznaczone indeksem ** to gminy potozone
wewnatrz wyznaczonej izochrony, lecz administracyjnie nalezace do innych powiatéw (dotyczy réwniez ryciny
21i3).

Note: Municipalities marked with a superscript * are located within the borders of Olsztyn County, but are not
neighbouring Olsztyn; municipalities marked with a superscript ** are located within limited isochrones, but
administratively belong to other counties (also relates to figures number 2 and 3).
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Ryc. 2. Saldo migracji podejmowanych pomiedzy Olsztynem a badanymi gminami (srednia dla lat 2014-2016)
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (http://demografia.stat.gov.pl, dostep 06.03.2018 r.)
Migration balance between Olsztyn and studied municipalities (average for 2014—2016)

Source: own studies based on data from Central Statistical Office of Poland (http.//demografia.stat.gov.pl, ac-
cess: 06.03.2018)
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3) Badane gminy nie sg jednakowe pod wzgledem zajmowanej powierzchni, w zwigz-
ku z tym policzono $rednig liczbe nowo osiedlonych mieszkaricéw przypadajgca
na 1 km?2. W wyniku obliczen zauwazono, iz podmiejska gmina Purda uzyskata niz-
szg wartos$¢ tego wskaznika niz bardziej oddalone Dobre Miasto i Biskupiec (ryc. 3).
Uwage zwraca rowniez duza rozpieto$¢ wynikdéw uzyskanych dla poszczegdlnych
gmin oraz fakt, iz wynik gminy Purda wyraznie odbiega od wynikow charakteryzuja-
cych pozostatg pigtke gmin podmiejskich.

1,94

1,75
L7 g8
0,84
064 56 0,54
0,45
035 (29
129 024 0,24
I 0,15
I I 0,07
11 = .
b;b So \6 3 (‘f b.'b * * * .. *

* *
FEFFSE S
A NI SN ey S 3
o F ¥ & o ¢ <
"
Q

Ryc. 3. Naptyw nowych mieszkaricow wzgledem powierzchni gminy (Srednia liczba oséb na 1 km? dla lat
2014-2016)
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (http://demografia.stat.gov.pl, dostep 06.03.2018 r.)
Inflow of new inhabitants in relation to municipality’s area (average for 2014—-2016, km?)
Source: Own studies based on data from Central Statistical Office of Poland (http://demografia.stat.gov.pl,
access: 06.03.2018)

W wyniku badania ankietowego przeprowadzonego wsréd mtodych mieszkancow
Olsztyna stworzono ranking podmiejskich gmin uwzgledniajgcy ich pozytywny wizerunek
jako przysztego miejsca do zycia. Uzyskane wyniki potwierdzity znaczne zrdznicowanie
atrakcyjnosci poszczegdlnych gmin. Ponad potowa (65%) respondentéow wyrazita wole
zamieszkania w gminie Stawiguda oraz Dywity, podczas gdy tylko niewielki odsetek osdb

docenit walory gminy Purda (ryc. 4).

Gietrzwatd 0,13
%

075 /
Stawiguda 0,34 4

Purda 0,015

Ryc. 4. Odsetek osob wyrazajacych wole zamieszkania w poszczegdlnych gminach, 2017 r.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych.

Percentage of respondents expressing the will to settle in particular municipalities, 2017
Source: own studies based on survey.
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Wyniki powyzszych badan sktonity do rozpoczecia pogtebionego badania czynnikow
mogacych hamowac rozwdj funkcji mieszkaniowej w gminie, ktéra charakteryzowata
sie najnizszym saldem migracji w relacji z Olsztynem, najmniejszg liczbg nowych miesz-
kancéw wzgledem powierzchni gminy oraz najstabszym wizerunkiem wsréd mtodych
mieszkancow Olsztyna. Warto jednak zwrdci¢ uwage, iz wiele czynnikdw ograniczajgcych
atrakcyjnos¢ konkretnej gminy jest postrzegana w sposob wzgledny, czyli w relacji do ja-
kosci czynnikéw oferowanych przez konkurencyjne gminy. W zwigzku z tym rozpoznane
bariery wystepujgce w gminie Purda przedstawiono w relacji do gminy Stawiguda i Dywity
(tab. 1).

Wystepowanie obszaréw chronionych ma niejednoznaczny wptyw na rozwdj funkcji
mieszkaniowej gmin. Z jednej strony uwaza sie, iz wysokie walory przyrodnicze majg ko-
rzystny wptyw na atrakcyjnos¢ nieruchomosci (Cellmer i in. 2012) oraz pozytywnie wpty-
wajg na preferencje nabywcéw nieruchomosci (np. Anderson i West 2006; Jim i Chen
2010; Panduro i Veie 2013; Schldpfer i in. 2015). Jednoczesnie S. Zrébek i in. (2015) oraz
A. Zrébek-Rézanska i in. (2017) podkreélaja, iz z badar nad preferencjami nabywcdw nie-
ruchomosci wynika, ze zdecydowanie wyzszg wage przypisujg oni cenie nieruchomosci,
dostepnosci komunikacyjnej oraz bliskosci ustug publicznych. Z drugiej strony, obszary
chronione sg objete szeregiem przepiséw ograniczajgcych swobode zagospodarowa-
nia terenu. Niejednoznaczno$¢ wptywu mozna zauwazy¢, analizujac przyktad badanych
gmin — zarowno gmina najbardziej przyciggajgca nowych mieszkancow, jak i ta najmniej,
charakteryzujg sie podobnie wysokim udziatem obszaréw chronionych wzgledem po-
wierzchni catej gminy. Podobnie niejednoznaczny wydaje sie wptyw barier przyrodniczych
wystepujgcych na styku miasta i gminy sgsiedniej. Jak obrazujg analizowane przyktady,
funkcja mieszkaniowa nie musi rozlewac sie na zasadzie ptynnej kontynuacji (cho¢ taka
réwniez jest obserwowana w przypadku olsztynskiego osiedla Jaroty, ktérego zabudowa
wielorodzinna jest kontynuowana w gminie Stawiguda), lecz moze przybiera¢ forme tzw.
,zabich skokow” (ang. leap frog urban sprawl), omijajgc np. lasy otaczajgce miasto.

Istotng barierg wydaje sie by¢ natomiast struktura witasnosci gruntow potozonych
w bliskim sgsiedztwie miasta. W przypadku gminy Purda najkorzystniej zlokalizowane te-
reny sg wtasnoscig Skarbu Panstwa i pozostajg w zarzadzie Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa (dawniej Agencji Nieruchomosci Rolnych), co przy aktualnym stanie prawnym
(Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz.U. 2016 poz. 585)
praktycznie wyklucza je z rynku nieruchomosci i ogranicza mozliwos¢ przeksztatcenia
w osiedle mieszkaniowe. W pozostatych gminach dominuje wtasno$¢ prywatna, a tereny
sg sukcesywnie zabudowywane. Podobnie wazng kwestig zdaje sie by¢ potozenie gminy
w systemie drog krajowych, co ma niebagatelny wptyw na mozliwosc¢ szybkiej i wygodnej
komunikacji z miastem. Przez gmine Stawiguda przebiega droga ekspresowa, omijajgca
wsie, a przez pozostate gminy drogi krajowe jednopasmowe, z tg roznicg, iz w przypadku
gminy Dywity ma ona przebieg w wiekszosci prosty, a w gminie Purda wystepuje wiele
odcinkow z ograniczeniami predkosci.

Kolejng kwestig wartg rozpatrzenia jest potozenie wsi bedacej siedzibg urzedu gminy.
Jak wynika z obserwacji wtasnych, taka wies petni niejako role bieguna wzrostu. Wyni-
ka to z faktu, iz poza siedzibg administracji znajdujg sie tam réwniez urzedy pocztowe,
osrodki zdrowia, placowki edukacyjne i kulturalno-rekreacyjne, koScioty, punkty han-
dlowo-ustugowe (w tym apteki) oraz obiekty gastronomiczne. Szeroka oferta instytucji
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Tabela 1. Bariery rozwoju funkcji mieszkaniowej i ich wystepowanie w badanych gminach

Bariera rozwoju

Purda

Dywity

Stawiguda

Obszary chronione
(% powierzchni gminy)*

Przygraniczne bariery
przyrodnicze hamujace
rozlewanie sie miasta

Niekorzystna struktura
wiasnosci gruntow grani-
czacych z miastem

Niekorzystne potozenie
w systemie drég

Znaczna odlegtosc¢
miedzy wsig bedaca
siedzibg urzedu gminy
a Olsztynem

Niedostateczny rozwoj
infrastruktury tech-
nicznej w najkorzyst-
niej zlokalizowanych
miejscowosciach

Niski poziom wyksztat-
cenia radnych gminy
(% 0s6b z wyzszym
wyksztatceniem?)

Niski poziom wydatkéw
inwestycyjnych w wydat-
kach ogotem? (%)

Niedostatek pla-
néw miejscowych
(% pokrycia gminy)*

Trudne dziedzictwo
historyczne®

70,0

grunty rolne o dobrej
jakosci gleb, uzytkowane
rolniczo oraz zbiornik
wodny (jezioro), obszary
chronione

dominacja wtasnosci
Skarbu Panstwa

droga krajowa — jedno-
pasmowa, kreta

23 km (35 min)

brak kanalizacji i gazu

33,0

12,0

2,2

najwiekszy w powiecie
udziat uzytkow rolnych
bedacych w gospodarce
panstwowej (42,3%)
obszary o znaczeniu
militarnym (sktad paliw
ptynnych) otoczony
obszarem ochronnym
dominujaca funkcja tury-
styczna i wypoczynkowa

37,0

tereny zalesione, dolina
rzeki tyny (korytarz
ekologiczny)

dominacja wtasnosci
prywatnej

droga krajowa — jedno-
pasmowa, prosta

7 km (14 min)

petne uzbrojenie

47,0

najmniejszy udziat uzyt-
kéw rolnych bedacych
w gospodarce panstwo-
wej (11,4%)

polityka lokalna ukie-
runkowana na rozwaj
mieszkalnictwa

84,0

tereny zalesione

dominacja wtasnosci
prywatnej

droga ekspresowa

15 km (14 min)

petne uzbrojenie

67,0

27,0

9,6

Sredni udziat uzytkow
rolnych bedacych w go-
spodarce panstwowej
(33,9%)

polityka lokalna ukie-
runkowana na rozwoj
mieszkalnictwa

Zrédto: opracowanie wiasne.

10bliczenia wtasne na podstawie danych z Programu Ochrony Srodowiska dla powiatu olsztyriskiego do 2020 r.
(http://bip.powiat-olsztynski.pl, dostep: 16.02.2018 r.)
’Dane z roku 2016, GUS (stat.gov.pl, dostep: 16.02.2018 r.)
*Srednia dla lat 2010-2016, dane GUS. Warto jednak nadmieni¢, iz sg to udziaty w wydatkach o réznej wiel-
kosci absolutnej. Najwiekszym budzetem dysponowata bowiem gmina Dywity (np. w 2016 r. wydatki wyniosty
ponad 47 milionéw ztotych), nastepnie gmina Stawiguda (np. w 2016 r. wydatki wyniosty niemalze 39 milionéw
ztotych), a mniejszym gmina Purda (np. w 2016 r. byta to kwota w wysokosci 34 miliondw ztotych)

“Dane z GUS (stat.gov.pl, data dostepu 09.08.2018 r.)
°Dane za: B. Michniewska-Szczepkowska (1982) oraz z rozméw z przedstawicielami wtadz samorzadowych.
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sprawia, iz nowi mieszkancy czesciej wybierajg te wsie na lokalizacje domu mieszkalne-
go lub tez wsie zlokalizowane w bliskiej odlegtosci dajgcej mozliwo$¢ korzystania z wa-
lorow oferowanych przez wie$ bedgcg siedzibg gminy. Zaréwno w gminie Stawiguda, jak
i Dywity, wie$ gminna znajduje sie w bliskiej odlegtosci od Olsztyna i ulega dynamicznej
rozbudowie. Z kolei w przypadku gminy Purda sytuacja jest odmienna — wies gminna znaj-
duje sie w centrum gminy, w dalszej odlegtosci od miasta i w efekcie nie jest najwiekszg
wsig w gminie pod wzgledem liczby mieszkancow. W gminie Stawiguda i Dywity mozna
zaobserwowacd najwieksze przyrosty mieszkancow we wsiach potozonych bezposrednio
przy granicy z miastem, we wsiach gminnych oraz we wsiach bedgcych ,satelitami” wsi
gminnej. Blisko$¢ miasta sprawia, iz wzrost ten jest zdecydowanie bardziej dynamiczny niz
w przypadku gminy Purda. Dodatkowym atutem wymienianych wsi jest rozwinieta infra-
struktura techniczna’.

Uwage zwraca rowniez réznica w poziomie wyksztatcenia radnych gmin oraz wydatkéw
inwestycyjnych. W gminie Stawiguda wiekszo$¢ radnych charakteryzowata sie wyksztat-
ceniem wyzszym. W tej gminie rowniez udziat wydatkow inwestycyjnych w wydatkach
ogbtem byt najwyzszy. Z kolei gmina Purda w obu kwestiach uzyskata najnizsze wartosci.
Sprawnos¢ wieloletniej polityki lokalnej znajduje réwniez odzwierciedlenie w planowaniu
przestrzennym. Atrakcyjnosc lokalizacji zalezy bowiem w znacznej mierze od rodzaju i traf-
nosci polityki planistycznej gminy — m.in. od przeznaczenia terenu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, funkcji nieruchomosci sgsiednich, wyposazenia w in-
frastrukture, dostepnosci komunikacyjnej czy ograniczenn w uzytkowaniu. Stopien pokry-
cia powierzchni badanych gmin miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
w 2016 r. oscylowat pomiedzy 18,7% w gminie Dywity a 2,2% w gminie Purda. Plan miej-
scowy, ktorego ustalenia wyznaczajg takze granice obszardéw przeznaczonych pod zabudo-
we mieszkaniowg, jest czynnikiem stymulujgcym rozwdj funkcji mieszkaniowej, poniewaz:

¢ nabywcy chetniej kupujg nieruchomosci, ktére majg zapewniong mozliwos¢ zabu-

dowy mieszkaniowej (bez koniecznosci rozpoczecia niepewnej w skutkach proce-
dury uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu);

e nieruchomosci objete planem miejscowym, dla ktérych przypisano przeznacze-

nie nierolnicze, zostaty wytgczone z przepiséw ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw (ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywil-
ny, ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne, ustawy z dnia 19 pazdzierni-
ka 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy z dnia 8 lipca
2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej).

Znaczacyg barierg rozwoju funkcji mieszkaniowej wydajg sie by¢ fakty wynikajgce
z trudnego dziedzictwa historycznego. Niemalze potowa uzytkdéw rolnych zlokalizowanych
w gminie Purda pozostawata latami w gospodarce paristwowej, a znaczna czes¢ wcigz
pozostaje wtasnoscig Skarbu Panstwa. W potgczeniu z niedostatkiem planowania miejsco-
wego wiele obszarow pozostaje poza mozliwoscig przeksztatcenia na cele mieszkaniowe.
Dodatkowo w gminie Purda w latach 50. XX w. zlokalizowano wojskowy sktad materiatowy

7 Jak wynika z badan A. Zrébek-Rézaniskiej i in. (2016), wskaznik waznosci przypisany do uzbrojenia, rozu-
mianego jako dostep do biezgcej wody, kanalizacji, przytacza gazowe i energetyczne, wyniost 0,86.
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MPS (materiatéw pednych i smardw), dysponujacy wtasng bocznicg kolejowsa, z utwar-
dzonymi drogami wewnetrznymi, zbiornikami paliw, gwarantujgcy wydawanie paliw przy
braku dostaw energii elektrycznej, otoczony obszarem ochronnym?. Jednoczesnie na te-
renie potozonym wokdt granicy gmin Purda i Stawiguda do stosunkowo niedawna funk-
cjonowat zamkniety rzgdowy o$rodek wypoczynkowy (nieuwzgledniany na mapach z lat
50.—70. XX w.). W édwczesnym czasie byt to teren Urzedu Rady Ministréow, dostepny tylko
dla najwyzszych urzednikow panstwowych i ich gosci, wojska oraz obstugi. Zalesiony teren
wchodzgcy w sktad kompleksu wypoczynkowo zajmowat tysigce hektardow, byt ogrodzo-
ny i $cisle strzezony®. Lokalizacja gospodarstw panstwowych, obiektéw o znaczeniu mili-
tarnym oraz politycznym nie wptyneta pozytywnie na rozwdj gminy Purda. Wydawac sie
wrecz moze, iz cze$¢ gminy byta wrecz chroniona przed rozwojem infrastruktury miesz-
kaniowej, ktora byta sprzeczna z utrzymywaniem statusu niejako rezerwatu i zaplecza
wypoczynkowego.

Podsumowanie i wnioski

Depopulacja wielu miast Polski odbywa sie z korzyscig dla gmin podmiejskich, ktére przyj-
mujg bytych mieszkancoéw miast i tym samym powiekszajg swoj potencjat rozwojowy.
Jednakze blizsze rozpoznanie procesu polskiej suburbanizacji pozwala zauwazyé, iz gminy
podmiejskie nie doswiadczajg naptywu ludnosci w sposéb rownomierny, a wrecz mocno
odmienny. Wsréd gmin podmiejskich wyrdzniajg sie bowiem gminy wysoce atrakcyjne
migracyjnie, w ktérych zanika funkcja rolnicza i dynamicznie powstajg nowe osiedla miesz-
kaniowe, jak i gminy zmieniajgce swoj charakter bardzo powoli. Niniejsze badanie pozwo-
lito wyodrebni¢ kilka przyczyn tegoz zrdznicowania. Zauwazono, iz barierg utrudniajgca
naptyw nowych mieszkancéw moze by¢ niekorzystna struktura wtasnosci (Skarb Panstwa)
i sposéb wykorzystania (m.in. funkcja rolnicza) gruntow potozonych w najkorzystniejszych
lokalizacjach (m.in. na obszarach graniczacych z miastem lub potozonych wzdtuz gtéwnych
ciggow komunikacyjnych). Naptyw mieszkaricow hamowac moze réwniez niedostateczny
rozwdj infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, znaczna odlegtos¢ pomiedzy najwaz-
niejszg wsig w gminie a miastem oraz brak proinwestycyjnego zarzadzania gming. Dodat-
kowg barierg, ktéra wydaje sie by¢ niedoceniana w literaturze przedmiotu, jest trudne
dziedzictwo historyczne danego obszaru. Trudniejszy start w realiach gospodarki rynko-
wej miaty bowiem gminy, ktore nie korzystajg z korzystnej lokalizacji, a ich obszar w du-
zym stopniu stuzyt gospodarce panstwowej, celom militarnym oraz rekreacyjnym, i tym
samym byty pomijane w przedsiewzieciach majgcych pozytywny wptyw na rozwoj funkgji
mieszkaniowej. Jednoczesnie warto podkresli¢, iz cze$¢ barier obiektywnych, jak bariery
przyrodnicze, nie zawsze ma znaczgcy wptyw na rozwéj funkcji mieszkaniowej w gminie —
skupiska domow mieszkalnych mogg byc¢ lokalizowane za nimi.

& Zapytanie nr 2684 do ministra obrony narodowej w sprawie likwidacji sktadéw materiatowych, na przykta-
dzie Marcinkowa na Warmii i Mazurach (www.sejm.gov.pl, dostep 16.03.2018 r.)

° Historia o$rodka rzadowego w tarisku (http://lansk.pl, dostep 16.03.2018).
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Summary

Many Polish cities, especially large ones, have been experiencing gradual depopulation,
partially resulting from emigration. Likewise, major part of former city dwellers are mo-
ving out nearby —toward neighbouring suburban rural municipalities. However, not every
suburban municipality experiences residential function development to the same extent.
It can be observed that among municipalities neighbouring the city there are units with
high level of migration attractiveness ratio, where residential growth occurs dynamical-
ly, as well as those with less pronounced intensity. In this study, the author attempted
to identify factors causing such differentiation and constituting barriers for residential
function development in particular units. The aim has been achieved through careful
analysis of selected cases and comparison of chosen municipalities. Research has shown
that barriers result from, inter alia, unfavourable ownership structure and type of land
use, insufficient development of communication and technical infrastructure, excessive
distance between village/town with local authorities and the city, improper local policy
and complex legacy. It was also underlined that environmental barriers do not always
have a significant impact on residential function development.
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