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Streszczenie

Artykut odnosi sie do problemu kreowana atrakcyjnosci rezydencjalnej miast, ktére doswiadczajg gwattownego spadku populacji i starzenia
sie spofeczenstw. Celem opracowania jest analiza i ocena dziatar miast wojewddztwa matopolskiego majacych na celu zwigkszenie atrakeyj-
nosci rezydencjalnej w obliczu depopulacji oraz identyfikacja kluczowych determinant i narzedzi przeciwdziatajgcych negatywnym skutkom
tych proceséw. Zakres przestrzenny obejmuje 12 matych miast regionu charakteryzujacych sie depopulacjg w miescie i w otoczeniu. Zakres
czasowy odnosi sie do analiz od poczatku XXI w. Zastosowano metody badawcze, takie jak: badania ilosciowe (analiza danych statystycz-
nych, typologia Webba) i jako$ciowe (analiza dokumentéw strategicznych, rewitalizacyjnych, planistycznych). Wykorzystano réwniez kwerende
biblioteczna i przeglad stron internetowych/mediéw spotecznosciowych. Badane miasta przeciwdziataja depopulacji, skupiajac sie na zwiek-
szaniu atrakcyjnosci mieszkaniowej, poprzez rozwoj budownictwa, rewitalizacje, poprawe jakosci zycia i racjonalne zarzadzanie przestrzenia.

Abstract

This article addresses the challenge of enhancing the residential attractiveness of towns experiencing rapid population decline and demographic
aging. The aim of the study is to analyse and evaluate the actions undertaken by towns in Lesser Poland to improve residential appeal in the face of
depopulation, and to identify key determinants and tools for mitigating the negative effects of these processes. The spatial scope includes 12 small
towns in the region characterized by depopulation both within the town and its immediate surroundings. The temporal scope covers the early 21st cen-
tury to the present. The research methodology combines quantitative methods (statistical data analysis, Webb's typology) with qualitative approaches
(analysis of strategic, revitalization, and planning documents). The study also includes a literature review and an examination of official websites and
social media platform. The studied towns counteract depopulation by focusing on enhancing residential attractiveness through housing development,
revitalization, improved quality of life, and rational spatial management.

Stowa kluczowe: atrakcyjnosci rezydencjalna, miasta kurczace sie, depopulacja, strategie rozwoju, dokumenty planistyczne, wojewddztwo matopolskie
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WSTEP

0Od zawsze cztowiek stawat w obliczu wyboru miejsca zamiesz-
kania. W poczatkowych etapach rozwoju ludzkosci decyzje te
byty silnie uzaleznione od warunkéw naturalnych — srodowisko
przyrodnicze determinowato lokalizacje osiedli, a forma domostw
opierata sie na tradycji i utrwalonych zwyczajach. Wspétczesnie,
w wyniku postepu technologicznego oraz intensywnych proce-
sOw urbanizacji, sytuacja ta ulegta znaczacej zmianie. Cztowiek
zyskat wiekszg swobode wyboru miejsca zamieszkania, kierujgc
sie nie tylko czynnikami srodowiskowymi, lecz réwniez wzgleda-
mi ekonomicznymi, spotecznymi i kulturowymi (Paprzyca, 2004, s.
85). Przez dtugi czas miasta petnity role motoréw rozwojowych,
silnie przyciggajac nowych mieszkancéw. Do tej pory w wielu ob-
szarach $wiata ta funkcja jest utrzymana. Obecnie jednak w dobie
szybkich zmian demograficznych prowadzacych do gwattowne-
go ograniczenia populacji wielu miast, jak i do starzenia sie ich
spoteczenstw, co mozemy obserwowaé m.in. w Polsce, zachodzi
koniecznos¢ poszukiwania nowych drég i sposobéw podnoszenia
poziomu atrakcyjnosci mieszkaniowej osrodkdw miejskich.

Jak pisze Magdalena Szmytkowska ,Srodowisko mieszkaniowe
moze mie¢ kluczowe znaczenie w postrzeganiu i ocenie miasta”
(2018, s. 85). Atrakcyjno$¢ osadnicza obszaréw oceniana jest na
podstawie trzech gtéwnych grup cech diagnostycznych: przyrodni-
czych, infrastrukturalnych i spotecznych. Do cech przyrodniczych
zalicza sie jakos¢ $rodowiska naturalnego oraz dostepnosc urza-
dzonej przestrzeni publicznej — mieszkancy postrzegaja je jako klu-
czowe dla komfortu zycia. Cechy infrastrukturalne obejmuja dostep
do technicznej infrastruktury i ustug komunalnych, ktére warunkuja
codzienne funkcjonowanie mieszkancéw. Cechy spoteczne odnosza
sie natomiast do jakosci warunkéw mieszkaniowych oraz dostep-
nosci wysokiej klasy ustug spotecznych, takich jak edukacja, zdro-
wie czy opieka. Uzupetnieniem tych kryteriéw sg dwie, wspélne dla
mieszkancéw i podmiotéw gospodarczych, cechy: produktywnosé
dochodowa uzytkowania terendw, czyli zdolno$¢ danego obszaru do
generowania wartosci dodanej, oraz produktywnos$¢ redystrybucyjna
okreslajaca zdolno$¢ obszaru do generowania dochodéw budzeto-
wych. Razem czynniki te determinujg ogding atrakcyjnos¢ osadnicza
i gospodarcza danego terytorium (Trzaski, 2012, s. 29-31).

Z jednej strony zachecanie mieszkancéw do zamieszkania na
obszarze miasta, a nie w jego zapleczu, powinno by¢ kluczowym
zadaniem miejskich samorzadoéw. Osiedlanie sie mieszkancéw na
terenach wiejskich, ktérzy nie sg zwigzani z rolnictwem, przyczynia
sie do rozpraszania zabudowy, powoduje zwiekszajace sie koszty
jej utrzymania, a z czasem walor, w postaci ,domku za miastem”
staje sie barierg funkcjonowania dla oséb starszych, nie uzywa-
jacych samochodu. Wykorzystanie rezerw w przestrzeni miast
i zagospodarowanie tych terenéw pod budownictwo mieszkanio-
we wydaje sie istotnym zadaniem. Z drugiej strony, jeszcze trud-
niejsze zadanie maja miasta i gminy, ktére traca mieszkancéw na
catym obszarze i miejskim i wiejskim. W takich gminach promo-
cja i kreowanie atrakcyjnos$ci mieszkaniowej musi mie¢ zdwojo-
na site (Andersen, 2008). W okresie rosnacej popularnosci pracy
zdalnej, ale takze propozycji ograniczania czasu pracy w tygodniu
dla osrodkéw o nawet peryferyjnym potozeniu pojawia sie ,0kno
mozliwosci” (Boschma, 1997). Mniejsze osrodki majg szanse
przyciagna¢ mieszkancéw, reklamujac sie jako miasta dobre do
zycia (Powe, Hart, 2011; Fertner, et al., 2015). Takg prdba jest zna-
ny juz na $wiecie ruch Cittaslow (Grzelak-Kostulska, et al., 2011;
Gruszecka-Tiesluk, 2013; Radstorm, 2014; Semmens, Freeman,
2012). Aby takie dziatania okazaty sie skuteczne, konieczna jest
$wiadomos¢ wiadz samorzadowych z sytuacji demograficznej
i konsekwencji zmian.
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INTRODUCTION

Throughout history, humankind has continually faced the
question of where to live. In the earliest stages of develop-
ment, such decisions were strongly influenced by natural
conditions — settlements were located according to the envi-
ronment, while the form of dwellings was shaped by tradition
and established customs. In the modern era, however, tech-
nological progress and rapid urbanization have transformed
this paradigm. Today, individuals have far greater freedom in
choosing where to live, guided not only by environmental fac-
tors but also by economic, social, and cultural considerations
(Paprzyca, 2004, p. 85). For centuries, cities functioned as
engines of development, exerting a powerful pull on new resi-
dents — a role that in many parts of the world they continue
to perform. Yet, in the context of rapid demographic change,
including marked population decline and the ageing of societ-
ies — phenomena increasingly evident in Poland — there arises
a pressing need to identify new strategies for strengthening
the residential attractiveness of urban centres.

As Magdalena Szmytkowska observes, the residential environ-
ment may be of pivotal importance in shaping perceptions and
evaluations of cities (2018, p. 85). The attractiveness of a settle-
ment is generally assessed through three principal categories
of diagnostic characteristics: environmental, infrastructural,
and social. Environmental characteristics comprise the quality
of the natural environment and the availability of well-designed
public spaces — elements regarded by residents as essential
to quality of life. Infrastructural characteristics encompass ac-
cess to technical infrastructure and municipal services, which
underpin daily life. Social characteristics, meanwhile, pertain
to the quality of housing and access to high-standard public
services such as education, healthcare, and social care. Com-
plementing these criteria are two additional characteristics
shared by residents and economic actors: the income produc-
tivity of land use — i.e., the area’s ability to generate added value
- and redistributive productivity, which refers to the capacity
of the area to generate public revenue. Together, these factors
determine the overall settlement and economic attractiveness
of a territory (Trzaski, 2012, pp. 29-31).

From a policy perspective, encouraging residents to settle
within the city proper — rather than in its rural hinterland
- should be a key task for local governments. The settlement
of non-agricultural residents in rural areas contributes to the
spatial dispersion of development, raises long-term mainte-
nance costs, and, over time, the appeal of the 'house in the
countryside’ becomes a barrier to daily life — particularly for
older adults who no longer drive. Utilizing underdeveloped
spaces within cities for residential development is therefore
a vital objective.

An even more complex challenge faces municipalities ex-
periencing population loss in both urban and rural areas. In
these cases, promoting residential attractiveness requires
intensified and multifaceted efforts (Andersen, 2008). Amid
the rising popularity of remote work and proposals to reduce
the standard workweek, even peripheral towns may now be
presented with a ‘window of opportunity’ (Boschma, 1997).
Smaller towns have the potential to attract new residents by
positioning themselves as ‘good places to live' (Powe, Hart,
2017; Fertner et al,, 2015). One such attempt is the interna-
tionally recognized Cittaslow movement (Grzelak-Kostulska
et al, 2011; Gruszecka-Tiesluk, 2013; Radstrom, 2014; Sem-
mens, Freeman, 2012). For such initiatives to be effective, it is



Mate miasta potozone w poblizu metropolii, ktére jednoczesnie
dysponuja atrakcyjng ofertg kulturalng, majg szczegélne warunki
rozwojowe. Moga taczy¢ zalety wspdlnotowego zycia spoteczne-
go z mozliwoscig zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, sprzyjajac
dobrostanowi psychospotecznemu (Dekker, de Vos, Musterd, Kem-
pen, 2011). Taka kombinacja zwieksza ich szanse na zatrzymanie
odptywu ludnosci do wiekszych osrodkdw, a takze na przyciggnie-
cie oséb o wysokim kapitale intelektualnym poszukujgcych wy-
sokiej jakosci zycia w otoczeniu bogatym kulturowo (Karwirska,
2013, s. 179-180, Wojtowicz-Wrébel, 2017).

W literaturze przedmiotu obszary miejskie petnigce funkcje miesz-
kaniowe opisywane sg za pomoca réznych terminéw. Spotkaé
mozna okreslenia takie jak: przestrzen mieszkaniowa, $srodowisko
mieszkaniowe, srodowisko zamieszkania, przestrzen rezydencjal-
na (Marszat, Stawasz, 2006) czy miejsce zamieszkania, jak row-
niez jednostka sasiedzka (Banerjee, Baer, 2013; Groeger, 2012; Ma-
rans, 1976). Szczegdlne rozbieznos$ci dotycza terminu przestrzen
rezydencjalna (lub rezydencjonalna), ktéry w potocznym ujeciu
bywa utozsamiany ze wszystkimi obszarami mieszkaniowymi mia-
sta. Inni autorzy rezerwuja to pojecie dla historycznej, prestizowej
zabudowy usytuowanej w atrakcyjnych lokalizacjach, takiej jak za-
budowa willowa. W ostatnich dekadach termin ten bywa réwniez
odnoszony do nowej zabudowy mieszkaniowej powstajacej po
1989 roku, w tym zwtaszcza do tzw. osiedli zamknietych (Liszew-
ski, 1978; Marszat, Stawasz 2006; Jaroszewska-Brudnicka, 2007;
Groeger, 2011, 2012; Szafranska, 2015; Szmytkowska, 2018, s. 85).
Autorkom niniejszego artykutu, ze wzgledu na szeroki zakres zna-
czeniowy najblizsze jest pojecie przestrzen rezydencjalna i do niej
beda odwotania w tejze pracy.

CEL | ZAKRES BADANIA

Niniejszy artykut jest préba zwrécenia uwagi na zachodzace
w miastach wojewddztwa matopolskiego procesy demograficzne
w powigzaniu z sytuacjg mieszkaniowg miast i potrzebg budowa-
nia atrakcyjnosci mieszkaniowej osrodkéw depopulujacych/kur-
czacych sie.

Celem opracowania jest analiza i ocena dziatan podejmowanych
w miastach wojewodztwa matopolskiego na rzecz zwigkszania ich
atrakcyjnosci rezydencjalnej w kontekscie wyzwan wynikajgcych
z procesow depopulacji i kurczenia sie miast, a takze identyfika-
cja kluczowych determinant oraz narzedzi planistycznych, prze-
strzennych i spotecznych, ktére moga przeciwdziataé negatywnym
skutkom tych procesoéw i sprzyja¢ trwatemu rozwojowi miejskich
przestrzeni zamieszkania. Dla zrealizowania powyzszego celu
potrzebne byto przedstawienie diagnozy przemian zaludnienia
wybranych miast wojewddztwa matopolskiego w XXI wieku oraz
ukazanie zmian w zakresie ich sytuacji mieszkaniowej. Nastepnie
ukazano analize twardych i miekkich determinant oraz wspierania
atrakcyjnosci rezydencjalnej badanych osrodkéw w $wietle doku-
mentéw strategicznych, rewitalizacyjnych i planistycznych.

ZAKRES | METODOLOGIA BADAN

Zakres przestrzenny opracowania obejmuje 12 miast wojewddz-
twa matopolskiego, ktére charakteryzujg sie procesami depopula-
cyjnymi zaréwno w obrebie swoich granic administracyjnych, jak
réwniez w obszarze swojego otoczenia, co stawia je w trudniejszej
sytuacji w aspekcie kreowania atrakcyjnosci rezydencjalnej. Pod
wzgledem wielkosciowym badane osrodki zaliczane sg do miast
matych (do 20 tys. mieszkancéw).

Zakres czasowy badan odnosi si¢ do analizy danych demograficz-
nych oraz sytuacji mieszkaniowej od roku 2000, oraz opracowan obej-
mujacych polityke przestrzenng, powstatych w réznych latach XXI w.

essential that local authorities fully acknowledge the implica-
tions of demographic shifts.

Small towns located near metropolitan areas and offering
an attractive cultural agenda enjoy unique development con-
ditions. They can combine the benefits of communal social
life with access to services that support psychosocial well-
being (Dekker et al., 2011). This combination increases their
chances of halting population outflows to larger urban cen-
tres and attracting individuals with high intellectual capital
who seek a culturally rich environment and high quality of life
(Karwinska, 2013, pp. 179-180; Wéjtowicz-Wrdbel, 2017).

In scholarly literature, urban residential areas are described
using various terms such as ‘residential space, housing en-
vironment, living environment, residential area’ (Marszat, Sta-
wasz, 2006), or simply ‘place of residence’, including the con-
cept of 'neighbourhood unit’ (Banerjee & Baer, 2013; Groeger,
2012; Marans, 1976). Particular ambiguity surrounds the
term ‘residential space’ (or ‘residential environment’), which
in colloquial usage is often equated with all housing areas in
a city. Some authors, however, reserve the term for historically
prestigious housing, such as villa districts located in highly
desirable locations. In recent decades, it has also come to de-
scribe newer residential developments built after 1989, espe-
cially gated communities (Liszewski, 1978; Marszat, Stawasz,
2006; Jaroszewska-Brudnicka, 2007; Groeger, 2011, 2012,
Szafranska, 2015; Szmytkowska, 2018, p. 85). Given the broad
semantic scope of the term, the authors of this article adopt
‘residential space’ as the most relevant concept and will use it
throughout this study.

PURPOSE AND SCOPE OF THE STUDY

This article seeks to draw attention to the demographic trans-
formations occurring in the towns of Lesser Poland, in connec-
tion with their housing situations and the need to build residen-
tial attractiveness in shrinking and depopulating urban centres.
The main objective of this study is to analyse and assess the
actions undertaken by towns in Lesser Poland to enhance
their residential attractiveness in light of the challenges posed
by depopulation and urban shrinkage. Additionally, the study
aims to identify the key determinants and planning, spatial,
and social tools that can help mitigate the negative effects of
these processes and promote the long-term development of
urban residential spaces.

To achieve this goal, the study first presents a diagnosis of
demographic changes in selected towns in Lesser Poland in
the 21st century, along with an overview of changes in their
housing situation. It then proceeds to analyse the hard and
soft determinants and the measures used to enhance resi-
dential attractiveness, as reflected in strategic, revitalization,
and planning documents.

RESEARCH SCOPE AND METHODOLOGY

The spatial scope of the study includes 12 towns in Lesser
Poland characterized by depopulation both within their admin-
istrative boundaries and in surrounding areas — placing them
in a particularly difficult position regarding the creation of resi-
dential attractiveness. In terms of size, all selected towns are
classified as ‘small towns'’ (i.e., with populations under 20,000).
The temporal scope of the research encompasses the analy-
sis of demographic and housing data beginning in the year
2000, as well as various spatial policy documents produced
throughout the 21st century.
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Zastosowane metody badan obejmujg badania ilosciowe, od-
noszace sie do analizy danych statystycznych, oraz jako$ciowe
- gtéwnie polegajace na przesledzeniu zapiséw w dokumentach
strategicznych, rewitalizacyjnych planistycznych badanych osrod-
kéw. Wykorzystano réwniez kwerende biblioteczna.

MIEJSKA SIEC OSADNICZA WOJEWODZTWA
MALOPOLSKIEGO

Miejska sie¢ osadnicza wojewddztwa matopolskiego obejmuje
obecnie 64 miasta. Najwiekszym osrodkiem jest Krakow, liczacy
ponad 806 tys. mieszkancdw (GUS, 2024). Kolejnymi miastami pod
wzgledem liczby ludnosci sg Tarnéw, liczacy 103 tys. oraz Nowy
Sacz, ktory nalezy juz do miast Srednich, liczac 80 tys. mieszkan-
cow. W kategorii miast $redniej wielkosci (20-100 tys. mieszkan-
c6w) znajduje sie ponadto 9 osrodkéw, z ktérych najmniejszym
miastem jest Skawina, liczaca ponizej 24 tys. mieszkancéw, a naj-
wiekszym Oswiecim o zaludnieniu 35,5 tys. Na uwage w grupie
miast $rednich zastuguje Wieliczka, ktéra przekroczyta prég 20
tys. w roku 2010 (GUS). Procesy suburbanizacji, ktére zachodza
w Krakowskim Obszarze Metropolitalnym, w potaczeniu z rozwo-
jem miasta powodujg, ze jest to drugi po Niepotomicach szybko
rozwijajacy sie osrodek. Zdecydowang wiekszos¢ w zbiorze miast
wojewddztwa matopolskiego stanowig mate osrodki miejskie,
o zaludnieniu nie przekraczajgcym 20 tys. mieszkaricdw. Mate mia-
sta wojewodztwa stanowig, nieco wiecej niz w catym kraju, 81%
wszystkich miast (GUS). Zbiér miast matych w badanym okresie
2000-2023 zwiegkszyt sie za sprawag nowych osrodkéw miejskich,
ktére odzyskaty swoje prawa miejskie. W tej grupie znajduje sie
10 miast, a jako ostatni odzyskat status miasta Czarny Dunajec.
Grupa miast matych jest bardzo zréznicowana pod wzgledem za-
ludniania, najwigksze osrodki Trzebinia i Andrychéw zaludnione sg
powyzej 18 tys. mieszkancéw, natomiast najmniejsze nie przekra-
czajg nawet tysigca mieszkancdw, a sg to Koszyce i Ksigz Wielki.
Zmiany demograficzne osrodkéw miejskich sg odzwierciedleniem
powszechnie zachodzgcych w Polsce proceséw depopulacii, a na-
wet kurczenia sie miast. W badanym okresie 2000-2023 73% ma-
tych miast wojewddztwa ulegto depopulacji, przy czym dla wielu
matych osrodkéw stanowi to juz powazne wyzwanie, gdyz wskaz-
nik dynamiki zaludnienia jest na poziomie ponizej 90. Oprécz glo-
balnych trendéw zwigzanych z drugim przejsciem demograficznym
(Haase, 2013; Kurek, 2020) i emigracjg, czas Covid-19 i wysoka
$miertelnos¢ przyczynita sie do nasilenia tych negatywnych prze-
mian. Poprzednie badania (Bartosiewicz, Kwiatek-Sottys, Kurek,
2019) ukazaty, ze dla niewielu osrodkdédw mozna byto méwic¢ o pet-
nym procesie kurczenia sie. Wspoétczesnie z jednej strony przybywa
matych kurczacych sig miast, a z drugiej mozna méwic o rozlewa-
niu sie miast kurczacych sie (Sroka, 2021; GroRmann, et.al., 2013).
W grupie miast matych takiego procesu, zmniejszania zaludnienia
w miescie, przy wzroscie zaludniania w obszarach otaczajgcych
miasto doswiadcza 12% osrodkéw. W gminach, w ktérych zachodzi
taka sytuacja, cho¢ jest ona niepokojgca z punktu widzenia gospo-
darki przestrzennej, to jednak nie wydaje sie najtrudniejsza w za-
kresie ekonomicznym i gospodarki lokalnej. Dodatkowo, naptyw
do miejscowosci wiejskich w sgsiedztwie miast dotyczy zazwyczaj
ludnosci aktywnej zawodowo, relatywnie lepiej sytuowanej, w wie-
ku produkcyjnym mobilnym. To czesto naptyw catych rodzin, kt6-
re korzystajg z wielu ustug w pobliskim miescie. Cho¢ oczywiscie
taka sytuacja, ze wzgledu na trwaty ubytek ludnosci w samym mie-
$cie, nosi symptomy kurczenia sie, to jednak nie jest najtrudniejsza.
O rzeczywistym kurczeniu si¢ miast mozna méwi¢ wéwczas, gdy
zaludnienie w miescie trwale sie zmniejsza, a jego poziom osig-
ga 0,15% rocznie i dotyczy réwniez zaplecza miasta, a przemiany
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The research methods employed include both quantitative
and qualitative approaches. Quantitative methods involved the
analysis of statistical data, while qualitative methods focused
on the review of entries in strategic, revitalization, and spatial
planning documents of the selected towns. A literature review
and document analysis also formed a key part of the study.

URBAN SETTLEMENT NETWORK IN LESSER POLAND
At the moment, there are 64 towns in the urban settlement
network of Lesser Poland. The largest centre is Krakéw, with
a population of over 806,000 inhabitants (GUS, 2024). Fol-
lowing Krakow, the next largest urban centres by population
are Tarnow, with approximately 103,000 residents, and Nowy
Sacz, which — already classified as a medium-sized city — has
around 80,000 inhabitants. Within the category of medium-
sized towns (20,000-100,000 residents), there are a further
nine centres. The smallest of these is Skawina, with fewer
than 24,000 residents, while the largest is Oswiecim, with
a population of 35,500.

Of particular note within this group is Wieliczka, which
crossed the threshold of 20,000 inhabitants in 2010 (GUS).
The processes of suburbanisation occurring in the Krakow
Metropolitan Area, combined with the town's endogenous
growth, have positioned it as one of the fastest-developing
centres in the region, second only to Niepotomice.

The vast majority of urban centres in Lesser Poland are small
towns, with populations not exceeding 20,000. Such towns
account for roughly 81% of all urban centres in the region - a
proportion somewhat higher than the national average (GUS).
Between 2000 and 2023, the group of small towns expanded
as a result of several settlements regaining municipal status.
This group now includes ten towns, with Czarny Dunajec the
most recent to regain town rights. Considerable diversity ex-
ists within this category: at the upper end are Trzebinia and
Andrychdw, both exceeding 18,000 inhabitants, while at the
lower end are towns such as Koszyce and Ksigz Wielki, each
with populations below 1,000.

Demographic changes in the urban centres reflect the general
depopulation trends occurring throughout Poland, and even
processes of urban shrinkage. In the period 20002023, 73%
of small towns in the region experienced depopulation; for
many small centres this already constitutes a serious chal-
lenge, since the population dynamics index is below 90. In
addition to global trends connected with the second demo-
graphic transition (Haase, 2013; Kurek, 2020) and emigration,
the period of COVID19 and high mortality rates contributed to
intensification of these negative changes.

Earlier research (Bartosiewicz, KwiatekSottys, Kurek, 2019)
showed that only in a few centres it was possible to speak of
a full process of shrinkage. Nowadays, on the one hand more
small towns are shrinking outright, while on the other, there is
also observable the spatial diffusion of shrinking towns (Sro-
ka, 2021; GroBmann et al,, 2013). Among small towns, 12%
of centres are experiencing a reduction in population within
the town itself alongside an increase in population in the sur-
rounding areas. In municipalities where this situation occurs
— which is worrying from the viewpoint of spatial planning
— economically and locally it does not yet appear to be the
most severe scenario, because the influx is usually of eco-
nomically active, relatively wellsituated people of working age
who are mobile. Often, they are entire families who use many
services in the nearby town. Although this situation, due to the



w miescie noszg znamiona strukturalnego kryzysu (Stryjakiewicz,
2018). Ten jednoznacznie negatywny proces ma wieloptaszczyzno-
we skutki, obok tych zwigzanych z sama demografig i gospodarka,
wymieni¢ mozna migdzy innymi zatamanie rynku nieruchomosci,
zmniejszenie popytu na mieszkania, wzrost liczby pustostanéw,
degradacje zabudowy i catej przestrzeni miejskiej czy niskiej jako-
$ci przestrzenie publiczne (Hararczyk, 2015; Musiat-Malago, 2017,
2018). Przed miastami dotknietymi rzeczywistym kurczeniem
stojg dzisiaj nowe wyzwania, jednak obok trudnosci pojawiajg sie
tez nowe mozliwosci zwigzane z wprowadzaniem systemu pracy
zdalnej i promowaniem miast mniejszych o nawet peryferyjnym po-
tozeniu jako osrodkéw dobrych do zycia i pracy z dala od zgietku
i uciazliwosci zycia w duzym, gesto zaludnionym miescie.

Autorki w oparciu o analize rozwoju demograficznego miast wo-
jewddztwa matopolskiego oraz ich zaplecza, rozumianego jako
wtasna gmina badz gminy przylegajace do miasta dokonujg wybo-
ru miast, w ktérych od 2000 do 2023 roku zachodzi proces depopu-
lacji, zarébwno w miescie, jak i jego otoczeniu. W oparciu o analize
dynamiki zaludnienia z uwzglednieniem typologii Webba oraz zapi-
sy dokumentéw strategicznych, rewitalizacyjnych i planistycznych
wybranych osrodkéw autorki zwracajg uwage na nowe wyzwania
rozwoju miast i odpowiedz lokalnych wtadz na zachodzace proce-
sy, ktéra przejawiac¢ sie powinna m.in. w zwiekszaniu atrakcyjnosci
mieszkaniowej matych osrodkéw miejskich, przy jednoczesnym
zahamowaniu ich dalszego przestrzennego rozlewania sie.

OBSZAR, METODY BADAN | ZRODtA DANYCH

Sposrod wszystkich miast wojewddztwa matopolskiego do szcze-
gdtowych badarn wybrano miasta, w ktérych dynamika zaludnienia
w latach 2000-2023 byta na poziomie ponizej 98, przy jednoczes-
nym spadku zaludnienia w obszarze otaczajgcym miasto. Uznano,
ze miejscowosci, ktére wprawdzie zmniejszajg zaludnienie, ale
legitymuja sie dynamika na poziomie 98-99,9% mozna uznaé za
stagnujace i nie zostaty poddane dalszym szczegétowym bada-
niom (Alwernia i Radtéw). W tak zdefiniowanym zbiorze znalazto

Tabela 1. Dynamika zaludnienia w latach 2000-2023
Table 1. Population growth 2000-2023

wsp. dynamiki 2000 = 100%/

Miasto / Town growth rate 2000 =100%
miasto/ town obszar wiejski/
rural area

Wolbrom 87,11 96,74
Bukowno 87,39 97,68
Libigz 89,69 99,04
Biecz 90,84 96,89
Proszowice 90,86 95,74
Miechow 91,96 94,16
Trzebinia 95,27 92,25
Zabno 95,59 97,40
Nowe Brzesko 96,11 96,58
Szczucin 97,15 91,80
Tuchéw 97,31 98,53
Koszyce 97,56 95,49

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych BDL, GUS, Warszawa

Source: Own compilation based on data from the Local Data Bank (LDB), Statistics
Poland (GUS), Warsaw

permanent loss of population within the town proper, shows
signs of urban shrinkage, it is not yet the most burdensome.
Actual urban shrinkage can be said to occur when the popula-
tion within the city declines permanently at a rate of about
0.15% per year, and also affects the urban hinterland, and
the changes in the city show symptoms of a structural cri-
sis (Stryjakiewicz, 2018). This unequivocally negative process
has multidimensional effects: beyond demography and econ-
omy, it leads among other things to collapse in the housing
market, decline in demand for housing, increase in vacant
dwellings, degradation of built fabrics and the whole urban
space, as well as lowquality public spaces (Haranczyk, 2015;
MusiatMalago, 2017, 2018).

Towns affected by genuine shrinkage face new challenges
today; yet alongside difficulties there are also emerging op-
portunities connected with the spread of remote work and
promoting smaller, even peripherally located towns as good
places for living and working away from the noise and bur-
dens of large, densely populated cities.

Based on an analysis of demographic development of towns
in Lesser Poland and their surroundings (either their own mu-
nicipality or municipalities adjacent to the town), the authors
select those towns where between 2000 and 2023 a process
of depopulation occurs both in the town and its surroundings.
Relying on population dynamics including Webb's typology,
and on provisions in the strategic, revitalization, and planning
documents of selected centres, the authors draw attention to
the new challenges for town development and to the response
of local authorities — an approach which should include,
among other measures, increasing residential attractiveness
of small urban centres, while simultaneously restraining fur-
ther spatial spillover.

STUDY AREA, RESEARCH METHODS, AND DATA
SOURCES

From among all towns in Lesser Poland, a selection was
made for detailed study based on population dynamics
between 2000 and 2023. Specifically, towns were chosen
where the population change index fell below 98, accompa-
nied by a simultaneous decline in the population of the sur-
rounding area. It was assumed that localities experiencing
a decrease in population but maintaining a dynamics level
between 98 and 99.9% could be classified as stagnant and
were therefore not subjected to further in-depth analysis
(e.g., Alwernia and Radtow).

According to this definition, a total of 12 urban centres were
selected (Table 1). All selected towns fall within the category
of small towns. This group includes industrial towns such as
Wolbrom, Bukowno, and Libigz; county seats such as Proszo-
wice and Miechdéw; and reconstituted towns that regained
municipal status during the study period (Nowe Brzesko, Szc-
zucin, and Koszyce). For this latter group, population dynam-
ics were calculated from the time of regaining town status.
The studied towns are located in the north-western, northern,
and north-eastern parts of Lesser Poland. It is important to
emphasize that all of these towns are characterized by a pe-
ripheral location. In the early 27st century, the towns in the
western part of the region represented an industrial or industri-
al-service functional type (Libigz, Wolbrom, Bukowno, Trzebin-
ia), while the remaining ones functioned primarily as service-
oriented towns. Today, most of these centres can be classified
as service-oriented towns (Sleszyriski, Wiedermann, 2020).
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sie zatem 12 osrodkow (Tab. 1). Wszystkie miejscowosci to mia-
sta mate. W grupie tej znalazty sie miasta przemystowe, takie jak
Wolbrom, Bukowno czy Libigz; o$rodki powiatowe, jak Proszowice
czy Miechdw, ale takze miasta restytuowane, ktére w badanym
okresie odzyskaty status miasta (Nowe Brzesko, Szczucin i Koszy-
ce). Dla tej ostatniej grupy osrodkéw dynamika zaludnienia liczona
jest od czasu odzyskania praw miejskich.

Badane miasta potozone sg w poétnocno-zachodniej, pétnocnej
i pétnocno-wschodniej czesci wojewddztwa matopolskiego. Trze-
ba zaznaczy¢, iz wszystkie miasta charakteryzujg sie potozeniem
peryferyjnym. Miasta w czesci zachodniej reprezentowaty na po-
czatku XXI wieku przemystowy i przemystowo-ustugowy typ funk-
cjonalny (Libigz, Wolbrom, Bukowno, Trzebinia), pozostate byty mia-
stami ustugowymi. Obecnie wiekszo$¢ osrodkéw mozna zaliczyé
do miast o funkcjach ustugowych (Sleszyriski, Wiedermann, 2020).
Autorki zastosowaly zréznicowane metody badan. Podstawowa
metoda byta analiza statystyczna danych pozyskanych z Banku
Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Warsza-
wie. Dane prezentowane w BDL majag zréznicowany zakres cza-
sowy, niemniej wybierano dostepne informacje z poczatku XXI
wieku dla 2000, 2002, 2003 lub 2005 roku oraz dane najbardziej
aktualne, z reguty w przekroju 2023 roku, a czasem nawet 2024
roku. Przy badaniu roli poszczegdlnych czynnikédw w przyroscie
rzeczywistym zastosowano typologie Webba, w ktérej typy miasta
od Ado D to typy miast rozwojowych demograficznie, atypy E, F, G i
H zaliczy¢ nalezy do depopulacyjnych.

Kolejng zastosowang metodg byto dokonanie przegladu oficjal-
nych stron internetowych badanych osrodkéw oraz zbadanie, czy
wszystkie miasta majg takze strony Facebooka. Zastosowanie po-
wyzszych metod miato na celu wyodrebnienie sposréd catego zbio-
ru miast woj. matopolskiego tylko osrodkéw o szczegdlnie trudnej
sytuacji demograficznej, ktéra znaczaco wptywa na przyszte moz-
liwosci rozwojowe. Badania te byty réwniez pomocne w charakte-
rystyce proceséw depopulacyjnych i kurczenia sie badanych miast.
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The authors employed a variety of research methods. The pri-
mary method was statistical analysis of data obtained from
the Local Data Bank of the Central Statistical Office (GUS) in
Warsaw. The data presented in the LDB cover different time
periods; however, the authors selected available information
from the early 21st century — namely the years 2000, 2002,
2003, or 2005 — as well as the most recent data, typically for
the year 2023 and in some cases even 2024.

To examine the role of individual factors in natural population
change, the Webb typology was applied. In this classification,
city types A through D represent demographically growing cit-
ies, while types E, F, G, and H are classified as depopulating.
Another method involved reviewing the official websites of
the studied centres and verifying whether each city also main-
tained a Facebook page. The application of these methods
aimed to identify, among all municipalities in Lesser Poland,
only those centres facing particularly difficult demographic
conditions that significantly influence their future develop-
ment prospects. These investigations were also helpful in
characterizing depopulation processes and urban shrinkage
in the studied cities.

An additional important method used in the study was the
analysis of strategic, revitalization, and planning documents.
To analyse the determinants of residential attractiveness,
the development strategies of the 12 studied cities were re-
viewed. Most of these documents were developed between
2027 and 2023 and featured a standardized structure in line
with statutory requirements. All of the analysed cities pre-
pared revitalization programs, most of which covered the
years 2016-2023, suggesting that the results of the outlined
activities should now be observable.

Planning documents, including the legally required “Studies of
Conditions and Directions of Spatial Development” (pre-zon-
ing plan) and the optional “Local Spatial Development Plans”



Inng wazng metodg zastosowang podczas pracy byt przeglad
dokumentéw strategicznych, rewitalizacyjnych i planistycznych.
Do analizy determinantéw atrakcyjnosci rezydencjalnej przestu-
diowano strategie rozwoju 12 badanych miast. Dokumenty te
powstawatly w zdecydowanej wiekszosci w latach 2021-2023
i charakteryzowaty sie ujednolicong strukturg, odpowiadajgca wy-
mogom ustawowym stawianym takim dokumentom. Analizowa-
ne programy rewitalizacji zostaty przygotowane przez wszystkie
badane miasta, a swoimi zatozeniami w wigkszos$ci obejmowaty
lata 2016-2023. Dzieki czemu mozna sie spodziewac, ze rezultaty
opisanych dziatan w badanych osrodkach powinny by¢ odczuwal-
ne obecnie. Dokumenty planistyczne, obejmujgce obowigzkowo
przygotowywane Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy (studium) oraz nieobligatoryjne Miej-
scowe plany zagospodarowana przestrzennego (mpzp) stanowity
dos¢ liczny zaséb materiatéw. W zdecydowanej wiekszosci bada-
ne osrodki posiadaty mpzp w postaci jednego dokumentu obej-
mujgcego cate miasto. Powyzsze analizy dokumentéw postuzyty
poznaniu determinant atrakcyjnosci rezydencjalnej oraz okresleniu
polityki wspierajacej budowanie wspomnianej atrakcyjnosci.

PRZEMIANY DEMOGRAFICZNE BADANYCH OSRODKOW
Sytuacja demograficzna, w powigzaniu z aktualnym stanem za-
sobéw mieszkaniowych, odgrywa kluczowa role w ocenie zaréw-
no potrzeb mieszkaniowych, jak i wynikajgcego z nich popytu. Do
najistotniejszych elementéw demografii wptywajacych na rynek
mieszkaniowy zaliczy¢ nalezy: liczbe ludnosci i jej strukture wieko-
wa, przyrost naturalny, liczbe i strukture gospodarstw domowych,
wielkos¢ populacji w wieku zaktadania gospodarstw domowych,
a takze skale i kierunki migracji — zaréwno wewnetrznej, jak i zagra-
nicznej — oraz poziom urbanizacji. W ostatnich dekadach wszystkie
te zjawiska ulegaty znaczacym przemianom, co wyraznie przetozy-
to sie na zmiane skali potrzeb mieszkaniowych oraz wzrost presji
spotecznej na polityke mieszkaniowa (Nykiel, 2011, s. 60).
Najwiekszym z badanych osrodkéw jest obecnie Trzebinia, najmniejsze
sg, jak juz wspomniano, Koszyce liczace zaledwie 759 osdb (Tab. 2).

Tabela 2. Przyrost rzeczywisty ludnosci
Table 2. Growth of population in real terms

(zoning), constituted a substantial body of material. In most cas-
es, the analysed centres had adopted a single zoning plan docu-
ment covering the entire city. The analysis of these documents
was instrumental in identifying the determinants of residential
attractiveness and in outlining policies aimed at enhancing it.

DEMOGRAPHIC TRANSFORMATIONS OF THE ANAL-
YSED CENTRES

The demographic situation, when considered alongside the
current condition of housing resources, plays a pivotal role
in assessing both housing needs and the corresponding
demand. Among the most significant demographic factors
shaping the housing market are the size and age structure of
the population, natural population change, the number and
composition of households, the share of the population at
the household formation stage, as well as the scale and di-
rections of migration — both internal and international — and
the degree of urbanisation. Over recent decades, each of
these phenomena has undergone profound transformation,
which has, in turn, led to notable shifts in the scale of hous-
ing needs and heightened social pressure on housing policy
(Nykiel, 2011, p. 60).

At present, the largest of the towns under study is Trzebin-
ia, while the smallest — previously noted — is Koszyce, with
a population of merely 759 inhabitants (Table 2).

In addition to the generally occurring demographic process-
es, the demographic transformations in the studied cities
throughout the 271st century have been clearly influenced by
the effects of the COVID-19 pandemic. At the beginning of the
century, three cities still represented growth-oriented types
according to the Webb typology. Currently, however, all the
studied cities fall into the depopulating category (types E-H
in the Webb classification). Moreover, with the exception of
Nowe Brzesko, both the natural population growth rate and
migration balance are negative in all analysed municipalities.

Liczba miesz- Liczba miesz- Tyo miasta wg. Webba /
karicow / 2000-2002 karicow / 2021-2023 \yVbe‘s : Olg' o
Miasto / No. of citizens No. of citizens ypology Y
Town Przyrost natu- | Saldo migra- Przyrost natu- | Saldo migra-
2000 ralny / Natural | cji / Migration 2023 ralny / Natural | cji / Migration 2000-2002 2021-2023
increase balance increase balance
Biecz 4748 -1.41 -1,99 4313 -7,57 -3,21 G F
Bukowno 10833 -2,12 1,69 9467 -9,73 -2,76 F
Koszyce _ _ _ 759 -1,72 -3,90 _ G
Libigz 17741 2,47 -3,09 15912 -5,98 -4,52 H F
Miechéw 11872 0,00 0,67 10918 -8,34 -0,89 C/D F
Nowe _ _ _ 1604 -6,00 1,68 _ E
Brzesko
Proszowice 6322 0,58 -6,44 5744 -4,47 =717 H G
Szczucin _ _ _ 4086 -4,15 -1,62 _ F
Trzebinia 19420 -1,56 -4,96 18502 -10,46 -2,08 G F
Tuchdéw 6347 3,13 -0,58 6176 -1,87 -4,81 A G
Wolbrom 9235 -0,91 —-3,00 8045 -4,67 -7,60 G G
Zabno 4289 4,03 -1,31 4100 -2,75 -4,52 A F

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych BDL, GUS, Warszawa

Source: Own compilation based on data from the Local Data Bank (LDB), Statistics Poland (GUS), Warsaw
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Tabela 3. Struktura wieku ludnosci wg ekonomicznych grup
Table 3. Age structure of the population by economic age groups (in %)

Wiek przedprodukeyjny / Wiek produkeyjny / Wiek poprodukcyjny /
Miasto / Town Pre-production age Production age Post-production age
2002 2023 2002 2023 2002 2023
Biecz 23,8 17,4 60,1 55,8 16,1 26,8
Bukowno 21,1 151 61 55,1 17,9 29,8
Koszyce - 14,2 - 61,7 - 24,1
Libigz 23,5 17,2 64,7 57,6 11,8 25,2
Miechéw 21,5 159 63,5 55,6 15 28,6
Nowe Brzesko - 17,2 - 57,5 - 25,3
Proszowice 21,8 16,1 65,7 58,1 12,6 25,7
Szczucin - 18,1 - 60,9 - 21
Trzebinia 19,7 16,4 62 57 18,2 26,5
Tuchéw 253 18,3 60,4 58,1 14,2 23,5
Wolbrom 22,7 16,1 62,1 57,9 15,2 26
Zabno 25,6 15,5 61,6 59,5 12,8 24,9

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych BDL, GUS, Warszawa

Source: Original work based on data from the Local Data Bank (LDB), Statistics Poland (GUS), Warsaw

Obok powszechnie zachodzacych proceséw, w przemianach de-
mograficznych badanych miast w XXI wieku wyraznie zaznacza-
ja sie skutki pandemii Covid-19. Na poczatku wieku jeszcze trzy
miasta reprezentowaty rozwojowe typy miast wg Typologii Webba,
obecnie wszystkie badane miasta reprezentujg typ miasta depo-
pulacyjnego (typy E-H w typologii Webba), co wigcej — z wyjatkiem
Nowego Brzeska — w badanych miastach zaréwno wspétczynnik
przyrostu naturalnego, jak i salda migracji sg ujemne. Ze wzgledu
na wysoka $miertelnosé¢, to wtasnie proces ubytku naturalnego
ludnos$ci pogtebit sie bardziej i szybciej niz odptyw mieszkancow.
Wszystkie te sktadniki wraz z zachodzgcymi trendami spotecz-
nymi powodujg, ze spoteczenstwo badanych miast jest stare de-
mograficznie, a proces starzenia przybrat bardzo szybkie tempo
(Brzosko-Sermak, 2020). W niektdérych miastach liczba ludnosci
w wieku 70 lat i wiecej sie podwoita (Libigz, Zabno), a w przy-
padku Proszowic ulegta powiekszeniu o niemal 130%. Wartosci
wspotczynnika obcigzenia demograficznego ludnoscig starsza,
jak i struktura wieku ludnosci wg ekonomicznych grup wieku nie
napawaja optymizmem (Tab. 3). We wszystkich miastach zaob-
serwowa¢ mozna zmniejszenie udziatu ludnosci w wieku przed-
produkcyjnym i produkcyjnym przy wyraznym zwiekszeniu udziatu
ludnosci w wieku poprodukeyjnym.

ZMIANY SYTUACJI MIESZKANIOWEJ BADANYCH MIAST
Istotna, zaréwno z naukowego, jak i aplikacyjnego punktu widze-
nia jest odpowiedz na pytanie, czy w $lad za ubytkiem mieszkan-
cow i procesami starzenia spoteczenstwa postepuja takze zmiany
w przestrzeni badanych miast i jaki majg charakter. Zachodzace
procesy paradoksalnie moga prowadzi¢ do poprawy warunkéw
mieszkaniowych, wiekszej dostepnosci mieszkan, ale tez do de-
gradacji tkanki mieszkaniowe;.

Analizujac skale i tempo zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
zasadne jest postugiwanie sie pojeciem podazy mieszkan. W prak-
tyce jednak realny wptyw na zwigkszenie zasobdw mieszkanio-
wych ma przede wszystkim budowa nowych lokali, ktéra stano-
wi faktyczng podaz. Dlatego tez warto zestawi¢ dane dotyczace
nowo powstajacych mieszkan z kluczowymi wskaznikami demo-
graficznymi, aby lepiej oceni¢, na ile potrzeby mieszkaniowe spote-
czenstwa sg zaspokajane (Nykiel, 2011, s. 70).

84

Due to high mortality rates, the process of natural population
decline has intensified more rapidly and significantly than
resident outmigration. Combined with ongoing social trends,
these factors have resulted in a demographically aging popu-
lation, with the aging process accelerating at a very fast pace
(Brzosko-Sermak, 2020). In some cities, the number of people
aged 70 and over has doubled (e.g., Libigz, Zabno), while in
Proszowice, this age group has increased by nearly 130%.
The values of the old-age dependency ratio, as well as the
age structure of the population by economic age groups, are
far from encouraging (Table 3). In all cities, a decrease in the
share of the pre-working and working-age population can be
observed, alongside a clear increase in the share of the post-
working-age population.

CHANGES IN THE HOUSING SITUATION

From both a scientific and practical standpoint, it is essential
to address the question of whether the loss of population and
aging of society are accompanied by spatial transformations
in the studied towns, and what the nature of these changes
is. Paradoxically, such processes may lead to improved hous-
ing conditions and greater housing availability, but also to the
degradation of the housing stock.

When analysing the scale and pace of meeting housing
needs, it is appropriate to use the concept of housing sup-
ply. In practice, however, the real impact on increasing the
housing stock comes primarily from the construction of
new dwellings, which constitutes the actual supply. There-
fore, it is worth comparing data on new housing construc-
tion with key demographic indicators to better assess the
extent to which the population’s housing needs are being
met (Nykiel, 2011, p. 70).

In terms of housing stock, the studied towns are quite di-
verse. The number of dwellings per 1,000 inhabitants ranges
from 316 in Zabno to 461 in Wolbrom. The largest increase in
this indicator was observed in the county town of Miechdw,
where it rose by 93 dwellings per 1,000 residents between
2003 and 2023.



W zakresie zasobow mieszkaniowych badane osrodki sg dosé
zréznicowane. Liczba mieszkan na 1 tysigc mieszkancéw waha
sie od 316 w Zabnie do 461 w Wolbromiu. Najwiekszy przyrost
w tym zakresie odnotowano w powiatowym Miechowie, gdzie
wskaznik ten zwigkszyt sie 0 93 mieszkania na tysigc mieszkan-
céw w latach 2003-2023. Inaczej wyglada sytuacja pod wzgle-
dem mieszkan oddawanych do uzytku. W latach 2005-2023
$rednio oddawano w badanych miastach zaledwie 16 mieszkan
na rok, najwiecej w Trzebini - 33 mieszkania, w Libigzu - 28,
przy czym w nowych, restytuowanych miastach to zaledwie kilka
mieszkan rocznie.

0 skali budownictwa mieszkaniowego w miastach decyduje gtéw-
nie budownictwo wielorodzinne, cho¢ sytuacja w miastach matych
jest nieco odmienna. Niejednokrotnie dominuje w nich budowni-
ctwo indywidualne, jednorodzinne (Kwiatek-Sottys, Wiedermann,
2011), choé nie brak przyktadéw miast, szczegdlnie w czesci
zachodniej, w ktérych rozwdj demograficzny i gospodarczy byt
mocno powigzany z rozwojem budownictwa wielorodzinnego,
szczegdlnie budownictwa osiedlowego (Rajman, 2000). W $wietle
materiatéw BDL, sposréd badanych osrodkéw w latach 2018-2024,
tylko w pieciu oddano do uzytku zaledwie 17 budynkéw wieloro-
dzinnej zabudowy, z ktérych 76% powstata w dwoch powiatowych
miastach, w Miechowie 7 budynkéw i kolejnych 6 w Proszowicach.
Przyktadem moze tu by¢ inwestycja na osiedlu Parkowym, powsta-
ta w ramach Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej SIM Matopol-
ska, ktorej jednym z udziatowcdéw jest Gmina Miechéw.

Sytuacje na lokalnych rynkach mieszkaniowych odzwierciedla tak-
ze liczba wydanych pozwoleri na budowe. Sredniorocznie w latach
2018-2024 w badanych miastach wydawanych jest ogétem 14
pozwolen na budowe, przy duzym zréznicowaniu od zaledwie kil-
ku do ponad 30, np. we wspomnianym Miechowie. Zdecydowana

Tabela 4. Wybrane wskazniki sytuacji mieszkaniowej w badanych miastach
Table 4. Selected Indicators of the Housing Situation in the Studied Towns

The situation is different when it comes to dwellings com-
pleted and made available for use. Between 2005 and 2023,
an average of only 16 dwellings per year were completed in
the studied towns, with the highest numbers in Trzebinia (33
dwellings annually) and Libigz (28), while in newly reinstated
towns, this figure was just a few units per year.

The scale of residential construction in the towns is deter-
mined primarily by multi-family housing, although the situation
in small towns is somewhat different. Often, individual single-
family housing dominates (Kwiatek-Sottys, Wiedermann,
2011). However, there are also examples of towns, especially
in the western part of the region, where demographic and eco-
nomic development was strongly linked to the expansion of
multi-family estate housing (Rajman, 2000).

According to BDL data, between 2018 and 2024, only 17 multi-
family residential buildings were completed in the studied
towns, 76% of which were built in two county towns — seven
in Miechéw and six in Proszowice. One such example is the
investment of Osiedle Parkowe [Park Residential Estate], de-
veloped under the SIM Matopolska (Social Housing Initiative),
with the Municipality of Miechdw as a stakeholder.

The local housing market is also reflected in the number of
building permits issued. Between 2018 and 2024, an average
of 14 permits were issued annually across the studied towns,
though this number varied from only a few to over 30, such as
in Miechow. The vast majority — between 89% and 100% — of
permits relate to single-family residential buildings.

The adverse situation in housing construction is mirrored in
the increasing number of vacant dwellings. Available GUS

Mieszkania na 1 tys.
mieszk. / Apartments a) b) c) d) e) f) 9)
Miasto / Town for 1,000 residents
2003 2023 | 20052023 | 20182024 | 2018-2024 | 20182024 | 2022 m‘”{}g;";fe’:%% 2023
Biecz 292,2 352,7 9,00 2 543 97,37 2 5,6 0,32
Bukowno 346,7 4213 12,68 0 8,71 96,72 15 9,1 0,14
Koszyce - 392,6 1,80 0 0,67 100,00 - - -
Libigz 307,2 3832 27,89 0 26,29 100,00 2 5,6 0,16
Miechéw 361,9 455,3 26,37 7 32,00 88,84 3 0 0,00
Nowe Brzesko - 341,6 3,62 0 3,00 100,00 - 0,6 0,08
Proszowice 346,5 430,7 19,79 6 11,00 89,61 - 1,7 0,23
Szczucin - 3284 11,27 0 11,71 96,34 0 32 0,47
Trzebinia 357,6 432,8 32,95 1 29,43 99,03 64 10,4 0,33
Tuchéw 262,1 334,55 19,00 0 20,29 99,30 0 1,5 0,08
Wolbrom 369,1 461,9 15,26 1 10,29 94,44 23 0,9 0,09
Zabno 256,2 316,6 9,89 0 10,57 97,30 2 0,1 0,01

Uwagi/ Comments:

a) srednia liczba mieszkan oddanych do uzytku/ average number of dwellings completed and put into use
b) liczba budynkéw wielorodzinnych oddanych do uzytku/ number of multi-family buildings completed and put into use

c) $rednia liczba wydanych pozwoleri/ average number of building permits issued

d) udziat pozwolen w budownictwie jednorodzinnym/ share of permits issued for single-family housing

e) liczba mieszkar niezamieszkatych/ number of unoccupied dwellings

f) powierzchnia gruntéw gminnych przeznaczonych pod budownictwo/ area of municipal land designated for residential construction
g) udziat gruntéw gminnych pod budownictwo w ogdlnej powierzchni miasta/ share of municipal land for housing as a percentage of the town'’s total area

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych BDL, GUS, Warszawa

Source: Original work based on data from the Local Data Bank (LDB), Statistics Poland (GUS), Warsaw
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wiekszos¢, od 89 do 100% wydawanych pozwolen dotyczy budow-
nictwa jednorodzinnego, jednomieszkaniowego.

Niekorzystna sytuacja w zakresie budownictwa mieszkaniowego
znajduje swoje odzwierciedlenie w zwiekszajacej sie liczbie pusto-
stanéw. Dostepna statystyka GUS ukazuje pustostany w wigkszosci
z badanych miast. Ich liczba od 2003 roku do 2022 roku znaczaco
wzrosta z 24 mieszkan do 111, a najszybszy, szesciokrotny przyrost
pustostanéw wykazano w Trzebini. Nalezy przy tym podkresli¢, ze
z jednej strony dane dotyczace pustostanéw z catg pewnoscig nie
sg petne, a po drugie badane osrodki, to jak wskazano wczesniej,
gtéwnie miasta o peryferyjnym potozeniu. W osrodkach tych z jednej
strony jest niekorzystna sytuacja demograficzna, ktéra niewatpliwie
wplywa na rynek mieszkaniowy, a z drugiej nie ma presji i zapotrze-
bowania na mieszkania do wynajecia, jak to ma miejsce w osrodkach
metropolitalnych i tych znajdujacych sie w ich bezposrednim zasiegu.
W Swietle zachodzacych proceséw konieczne wydaja sie zdecydo-
wane kroki miejskich wtadz, ktére nie tylko zahamujg zachodzace
procesy, ale takze doprowadzg do zwigkszenia atrakcyjnosci miast
mniejszych jako miejsc dobrych do zycia.

Swiadoma gospodarka gruntami z cata pewno$cig moze przyczy-
ni¢ sie do zwigkszenia atrakcyjnosci rezydencjalnej miast. Sytu-
acja miast w zakresie wtasnych gruntéw nie jest zbyt korzystna
(Kwiatek-Sottys, 2017). W zasobie gminnym w 2023 roku odsetek
gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w ba-
danych miastach wydaje sie znikomy i ksztattuje sie na poziomie,
od braku takich terendw w Miechowie, do 0,47% w Szczucinie,
gdzie przewidziano 3,2 ha. Najwigkszg powierzchnige zabezpieczy-
ta natomiast Trzebinia (10,4 ha) oraz Bukowno 9,1 ha. Trzeba przy
tym jednak zwréci¢ uwage, ze niewielka ilos¢ gruntéw przeznaczo-
na jest pod budownictwo wielorodzinne, a zatem nalezy rozumieé,
ze gminy przewidujag mozliwos¢ sprzedazy swojego areatu na
rzecz indywidualnego mieszkanca. Przyktadowo z badanych miast
jedynie w Libigzu 0,3 ha gruntéw gminnych stato sie przedmiotem
sprzedazy na potrzeby budownictwa wielorodzinnego.

PREZENTACJA MIAST NA OFICJALNYCH STRONACH
INTERNETOWYCH

W dobie spoteczenstwa informacyjnego gtéwnym zrédtem informa-
cji stat sie Internet pozwalajacy na zréznicowane formy komunikacji
(Wojtalik, 2017). To dostep do informacji jest waznym elementem
ksztattowania przewagi konkurencyjnej i zrédtem podejmowanych
decyzji, réwniez w zakresie decyzji o wyborze przysztego/nowego
miejsca zamieszkania. Wiarygodnym i ogélnodostepnym Zrédtem in-
formacji powinny by¢ zatem na przyktad oficjalne strony internetowe
miast i gmin. Takie strony posiadajg wszystkie badane miasta, jednak
zaréwno ich forma, jak i zawarto$¢ jest mocno zréznicowana. Wazna
jest odpowiedz na pytanie, do kogo te strony sg kierowane i w jaki
sposéb przedstawiane, jesli w ogdle, jest na nich miasto. Choé pod-
stawowe informacje o miejscowosciach mozna znalez¢ na wszyst-
kich stronach, to tylko w kilku przypadkach odbiorca znajdzie jasng in-
formacje o atutach danego miejsca. Na przyktad do gtéwnych atutéw
Wolbromia zaliczono ,zasoby i walory srodowiska przyrodniczego,
kulturalnego i krajobraz”. Strona zacheca potencjalnego turyste atrak-
cyjnym potozeniem w odniesieniu do rejonéw turystycznych, choé
mieszkancy i potencjalni mieszkaficy moga zwrdci¢ uwage na pod-
kreslenie czystosci powietrza, ale takze na ,inwestycje dla komfortu
i bezpieczenstwa mieszkancéw”. Podobnie na walory przyrodnicze
i rekreacyjne jako na najwiekszy atut zwraca si¢ uwage na stronach
Bukowna, ktére pod nazwa miasta ma sentencje ,Zakochaj si¢ w Bu-
kownie. Tu jest pieknie” na gtéwnej stronie Libigza wydaje sie mie¢
za zadanie zachecenie potencjalnego inwestora, przy eksponowaniu
potozenia na szlakach komunikacyjnych. Podobnie w Tuchowie zwra-
ca sie uwage na korzystne potozenie komunikacyjne, a elementem
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statistics show that most of the studied towns have seen
a marked rise in vacant housing, increasing from 24 units in
2003 to 111 in 2022. Trzebinia alone recorded a sixfold in-
crease. It should be emphasized that, on the one hand, va-
cancy data is certainly incomplete, and on the other hand,
the studied towns — being peripherally located — face unique
challenges. They experience both unfavourable demographic
trends that clearly affect the housing market and a lack of
rental housing demand, which is common in metropolitan ar-
eas and their immediate surroundings.

In light of these developments, decisive action by municipal
authorities appears necessary — not only to halt these trends
but also to enhance the residential attractiveness of smaller
towns as desirable places to live.

Effective land management can undoubtedly contribute to
increasing the residential appeal of towns. However, the
situation regarding municipally owned land is not favour-
able (Kwiatek-Sottys, 2017). In 2023, the share of munici-
pally owned land allocated for housing in the studied towns
was minimal — ranging from none in Miechow to just 0.47%
in Szczucin, where 3.2 ha were designated. The largest al-
locations were recorded in Trzebinia (10.4 ha) and Bukow-
no (9.1 ha).

It is worth noting, however, that only a small portion of this
land is allocated for multi-family housing. This suggests
that municipalities primarily anticipate selling land to indi-
vidual buyers for single-family housing. For instance, of all the
towns studied, only Libigz sold municipal land for multi-family
development — 0.3 ha in total.

ONLINE PRESENCE

In the age of the information society, the Internet has become
the primary source of information, enabling a wide range of
forms of communication (Wojtalik, 2017). Access to informa-
tion is a key component in shaping competitive advantage
and is a crucial factor in decision-making, including choices
regarding future or new places of residence. Therefore, offi-
cial municipal websites should serve as reliable and publicly
accessible sources of such information. All the towns studied
have official websites; however, both their format and content
vary significantly.

It is important to consider who these websites are targeting
and how — if at all = the town is presented on them. While
basic information about each town is available across all
sites, only a few provide a clear message regarding the spe-
cific advantages of living in that location. For instance, the
main strengths highlighted on Wolbrom'’s website include its
environmental, cultural, and landscape assets. The site pro-
motes the town's location relative to tourist regions to attract
visitors, although residents and potential newcomers may
be drawn by mentions of clean air and recent investments in
comfort and safety.

Similarly, Bukowno emphasizes its natural and recreational
values, with the homepage carrying the slogan: Fall in Love
with Bukowno. It's Beautiful Here. Libigz appears to target po-
tential investors by emphasizing its location along key trans-
portation routes. Tuchow also highlights its favourable trans-
port links, alongside the promotional point that it is located in
the warmest region of Poland. Trzebinia’s main assets include
its location and good conditions for business development,



promociji jest informacja o potozeniu ,w najcieplejszym regionie
w Polsce”. Lokalizacja i ,dobre warunki dla rozwoju przedsiebiorczo-
$ci” sg gtéwnymi atutami Trzebini. Na stronie tego miasta zwrécono
uwage takze na atrakcyjne do rekreaciji ,po pracy” obszary.

W przypadku kilku miast na oficjalnych stronach internetowych
znajduje sie bezposrednie odniesienie do atrakcyjno$ci mieszka-
niowej. Na stronie Biecza tatwo znalez¢ informacje o nowej inwe-
stycji mieszkaniowej Stoneczne Wzgdrze, na stronie Szczucina
podkreslono funkcjonowanie ,ztobka i przedszkola oraz projekty
poprawiajgce jakos¢ zycia mieszkancow” i ,idealne warunki do zy-
cia i wypoczynku”. W informacjach o Miechowie przeczyta¢ nato-
miast mozna, ze ,w miescie nie ma miejsca na stagnacje, a gmina
to Swietne miejsce do zycia dla oséb cenigcych bezpieczenstwo,
rozwdj oraz zdrowy tryb zycia”.

Ten krotki przeglad oficjalnych stron miast potwierdza, ze w zakre-
sie promocji miast jako dobrych miejsc nie tylko do odwiedzenia
czy zainwestowania, ale przede wszystkim do zycia jest jeszcze
wiele do zrobienia, cho¢ niektére samorzady wydaja sie juz Swia-
dome koniecznos$ci marketingowych dziatann w tym kierunku.
Mieszkancy wiekszosci miast sg relatywnie aktywni w mediach
spotecznosciowych, czesto przyczyniajac sie do promocji swoje-
go miasta. Strony na platformie Facebook majg wszystkie badane
miasta, ale najczesciej sg to strony typu Ogtoszenia lub Spotted.
Bukowno, Biecz, Koszyce i Proszowice majg tez aktywne strony dla
mieszkancow Grupa/Forum dla mieszkaricow. Media spotecznos-
ciowe coraz bardziej stajg sie podstawowym zrédtem informacji
i wydaje sig, ze aktywna obecnos¢ wtadz samorzadowych jest nie-
zbedna do ksztattowania pozytywnego wizerunku miasta jako tego
idealnego, swietnego miejsca do zycia.

CZYNNIKI | STRATEGIE WPLYWAJACE NA ATRAKCYJNOSC
REZYDENCJALNA MIAST
Na atrakcyjnos$¢ rezydencjalng zwtaszcza miast dotknietych pro-
cesami depopulacyjnymi wptyw ma wiele ztozonych czynnikéw,
ktére wptywajg na decyzje ludzi o osiedlaniu sie, pozostawaniu
lub opuszczaniu danego obszaru (Hollander, 2011). W przypadku
miast depopulujacych i kurczacych sie szczegdélnego znaczenia
nabiera rewitalizacja zdegradowanych dzielnic, transformacja
pustostanéw na potrzeby mieszkaniowe oraz aktywna polityka
mieszkaniowa ukierunkowana na réznorodne grupy spoteczne,
jak réwniez odpowiedni marketing terytorialny (Brzosko-Sermak,
2023; Barreira, et al., 2019).
Czynniki atrakcyjnosci rezydencjalnej mozna podzieli¢ na: twarde
czynniki lokalizacyjne (materialne), takie jak jako$¢ infrastruktury
technicznej, stan zasobdéw mieszkaniowych, dostepnos¢ ustug
publicznych (edukacja, zdrowie, komunikacja), bezpieczernstwo
oraz dostep do terenéw zielonych. Mozna réwniez analizowaé
miekkie (niematerialne) czynniki jako$ci zycia, takie jak tozsamos$¢
miejsca, estetyka przestrzeni, oferta kulturalna i spoteczna, relacje
sasiedzkie czy wizerunek miasta (Lu, 1999).
Twarde determinanty odnosza sie do materialnych i infrastruktu-
ralnych aspektéw funkcjonowania miasta, w tym:
- stan i dostepnos$¢ zasobdéw mieszkaniowych - dostep do
mieszkan o zréznicowanym standardzie, wielkosci i cenie.
W miastach kurczacych sie czesto wystepuje nadpodaz miesz-
kan o niskim standardzie technicznym, co obniza ich atrak-
cyjnos¢. Programy renowacyjne, wspierajgce efektywnosé
energetyczng i modernizacje budynkéw, stajg sie kluczowym
narzedziem przyciggania nowych mieszkancéw;
dostep do ustug publicznych - jakos$¢ i lokalizacja szkét, przed-
szkoli, placéwek zdrowia, instytucji kultury i rekreacji majg bez-
posredni wptyw na decyzje rezydencjalne. W kurczacych sie

and the city’s website also mentions recreational areas as ap-
pealing features after working hours.

Some towns explicitly reference residential attractiveness on
their official websites. Biecz's site, for example, features easily
accessible information on the new residential project Stone-
czne Wzgdrze. Szczucin's site emphasizes the availability of
nursery and preschool services, as well as initiatives aimed
at improving residents’ quality of life and creating ideal living
and leisure condition. In the case of Miechdw, the website de-
clares that there is no room for stagnation’, and promotes the
municipality as an excellent place to live for those who value
safety, development, and a healthy lifestyle.

This brief review of official town websites confirms that, in
terms of promoting towns as good places not only to visit or
invest in but also to live in, much remains to be done. However,
some local governments appear to be aware of the need for
strategic marketing in this area.

Residents of most towns are relatively active on social me-
dia, often contributing to the promotion of their town. All the
towns studied have Facebook pages, although most are gen-
eral community pages such as Announcements or Spotted.
Bukowno, Biecz, Koszyce, and Proszowice also maintain ac-
tive resident-oriented pages such as Groups or Forums for
Residents. Social media is increasingly becoming a primary
source of information, and it seems that active engagement
from local governments is essential for shaping a positive im-
age of the town as an ideal place to live.

FACTORS AND STRATEGIES INFLUENCING THE
RESIDENTIAL ATTRACTIVENESS OF CITIES
The residential attractiveness of towns, particularly those af-
fected by depopulation, is shaped by a wide array of complex
factors that influence people’s decisions to settle, remain, or
leave a given area (Hollander, 2011). In the case of shrinking
and depopulating towns, the revitalization of degraded dis-
tricts, the transformation of vacant properties for residential
use, and an active housing policy aimed at diverse social
groups — alongside strategic place marketing — take on spe-
cial significance (Brzosko-Sermak, 2023; Barreira et al., 2019).
Residential attractiveness factors can be divided into hard (ma-
terial) location factors, such as the quality of technical infrastruc-
ture, condition of the housing stock, access to public services
(education, healthcare, transport), safety, and availability of green
spaces; and soft (immaterial) factors related to quality of life,
such as place identity, spatial aesthetics, cultural and social of-
ferings, neighbourhood relations, and the city’s image (Lu, 1999).
Hard determinants refer to the material and infrastruc-
tural aspects of urban functioning, including:
Condition and availability of housing — access to hous-
ing of varying standards, sizes, and prices. In shrinking
towns, there is often an oversupply of low-quality housing,
which diminishes overall appeal. Renovation programs
promoting energy efficiency and modernization of build-
ings are therefore key tools for attracting new residents;
Access to public services — the quality and location of
schools, kindergartens, healthcare facilities, and cultural
and recreational institutions have a direct impact on resi-
dential decisions. Shrinking towns frequently experience
a spiral of service withdrawal, which negatively affects the
attractiveness of peripheral districts;
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miastach obserwuje sie czesto tzw. spirale zwijania sie ustug
(urban service decline), co negatywnie wptywa na atrakcyjnos$é
dzielnic peryferyjnych;

transport i mobilnos¢ - dobrze rozwinieta sie¢ transportu
publicznego oraz infrastruktura piesza i rowerowa sprzyjaja
utrzymaniu funkcjonalnosci miejskiej i zwiekszajg dostepnos¢
kluczowych lokalizacji. Przeciwdziatanie wykluczeniu trans-
portowemu to jedno z podstawowych dziatan poprawiajacych
jakos¢ zycia w zdegradowanych czesciach miasta;

jakos¢ s$rodowiska i przestrzeni publicznych — dostepnosé
terendéw zielonych, czysto$¢ powietrza, bezpieczenstwo eko-
logiczne oraz estetyka przestrzeni miejskiej to podstawowe
elementy wplywajgce na postrzeganie miasta jako miejsca
przyjaznego do zycia.

Miekkie czynniki odnoszg sig do subiektywnych odczué mieszkan-

céw zwigzanych z jakoscig zycia i tozsamoscig miejsca i sg to:

- kapitat spoteczny i poczucie wspdlnoty - silne wiezi spotecz-
ne, zaangazowanie obywatelskie i zaufanie do lokalnych insty-
tucji zwigkszajg stabilno$¢ rezydencjalng. Wspdlnoty aktyw-
nie uczestniczace w zyciu lokalnym rzadziej decyduja sie na
migracje;
wizerunek miasta i tozsamos¢ lokalna — percepcja miasta
w oczach jego mieszkancéw i potencjalnych rezydentéw moze
dziata¢ jak samospetniajgca sie przepowiednia. Miasta po-
strzegane jako zaniedbane, przestepcze czy ,przegrane” maja
trudnosci w zatrzymaniu populacji. Z kolei dziatania z zakresu
miejskiego marketingu, rebrandingu i narracji sukcesu moga
odwrécic ten trend;
kultura i oferta spedzania wolnego czasu — dostep do wy-
darzen kulturalnych, dziatalno$é NGO, strefy rekreacyjne
i spoteczne miejsca spotkan majg znaczenie szczegdlnie dla
mtodszych grup wiekowych, ktére poszukujg dynamicznego
i zréznicowanego $rodowiska zycia;
subiektywna jakos$¢ zycia — komfort codziennego zycia, po-
czucie bezpieczenstwa, mozliwosci rozwoju osobistego oraz
satysfakcja z zamieszkiwania danego miejsca to czynniki trud-
ne do zmierzenia, ale decydujgce w procesach migracyjnych.

Mozna réwniez analizowac strategie przeciwdziatania spadkowi
atrakcyjnosci mieszkaniowej, wykorzystywane przez miasta do-
tkniete tym problemem. W literaturze i praktyce urbanistycznej wy-
réznia sie kilka podejs¢ wspierajacych atrakcyjno$¢ rezydencjalng
w miastach dotknietych regresjg demograficzng (Miot, 2013; Buch,
etal.,, 2014). Jednym z nich jest zréwnowazona rewitalizacja, ktéra
obejmuje kompleksowe dziatania w zakresie poprawy infrastruktu-
ry, estetyki, funkcjonalnosci i integracji spotecznej. Kluczowe jest
tu angazowanie mieszkafncéw w procesy decyzyjne. Miasta sta-
wiajag réwniez na zielong infrastrukture, czyli zwiekszanie udziatu
terenéw zielonych i btekitnych, promowanie mobilnos$ci pieszej
i rowerowej, adaptacja do zmian klimatu. Wazna jest takze polityka
mieszkaniowa sprzyjajaca réznorodnosci. Chodzi tu o wspieranie
budownictwa socjalnego, kooperatyw mieszkaniowych, mieszkan
dla senioréw i 0s6b mtodych. Zauwaza sie réwniez dbanie o zmia-
ne percepcji miasta poprzez branding, narracje o jakosci zycia, pro-
mocje lokalnych zasobdw i historii.

Dziatania polityki miejskiej sprzyjajagce budowaniu atrakcyjnosci

rezydencjalnej i spojnosci spotecznej odnosza sie réwniez do

wspieranie lokalnej gospodarki i zatrudnienia (Hospers, 2014).

Szczegdlna uwaga jest w tym wzgledzie poswiecona tworze-

niu warunkéw do rozwoju matej i Sredniej przedsiebiorczosci,

przycigganiu inwestoréw oferujgcych stabilne zatrudnienie, czy
wspieraniu innowacyjnych branz, np. zielonej gospodarki, IT czy
ustug opartych na wiedzy. Miasta stawiajg rowniez na rozwdj
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Transport and mobility — a well-developed public trans-
port network, along with pedestrian and cycling infra-
structure, helps maintain urban functionality and enhanc-
es access to key areas. Combating transport exclusion
is essential for improving life quality in degraded urban
areas;
Environmental quality and public spaces — access to
green areas, air cleanliness, ecological safety, and the
aesthetics of urban space are all critical to how friendly
and liveable a city appears.
Soft factors relate to residents’ subjective perceptions of
qua||ty of life and place identity, including:
Social capital and sense of community — strong social
ties, civic engagement, and trust in local institutions in-
crease residential stability. Communities that are ac-
tively engaged in local life are less likely to experience
outmigration;
City image and local identity — the way a city is perceived
by both residents and outsiders can become a self-fulfill-
ing prophecy. Cities seen as neglected, unsafe, or “lost
causes” struggle to retain population. Conversely, urban
marketing, rebranding, and success narratives can help
reverse such trends;
Culture and leisure offer — access to cultural events,
NGO activity, recreational zones, and social gathering
spaces is particularly important for younger age groups
seeking dynamic, diverse living environments;
Subjective quality of life — everyday comfort, a sense
of safety, opportunities for personal development, and
satisfaction with one’s place of residence are difficult to
quantify but crucial in migration decisions.
It is also possible to analyse the strategies used by towns to
counter declining residential attractiveness. The literature and
urban planning practice identify several approaches that sup-
port residential appeal in towns experiencing demographic
regression (Miot, 2013; Buch et al.,, 2014). One of the most
prominent is sustainable revitalization, which includes com-
prehensive actions to improve infrastructure, aesthetics,
functionality, and social integration. A key aspect is involving
residents in decision-making processes.
Cities are also investing in green infrastructure, such as in-
creasing the share of green and blue areas, promoting walk-
ing and cycling, and adapting to climate change. Equally
important is a housing policy that supports diversity — en-
couraging social housing, housing cooperatives, and units
for seniors and young people. Another critical strategy
involves changing the city’s perception through branding,
quality-of-life storytelling, and promotion of local resources
and heritage.
Urban policies aimed at strengthening residential attractive-
ness and social cohesion also focus on ‘supporting the local
economy and employment’ (Hospers, 2014). Special em-
phasis is placed on creating conditions for the development
of small and medium-sized enterprises, attracting investors
who offer stable employment, and promoting innovative
industries, such as the green economy, IT, or knowledge-
based services.



infrastruktury spotecznej i przestrzeni publicznych, co w praktyce
oznacza inwestowanie w przyjazne przestrzenie wspdlne: place,
parki, skwery, ktére sprzyjaja integracji mieszkancéw; tworzenie
lokalnych centréw aktywnosci spotecznej i kulturalnej oraz zapew-
nienie dostepu do wysokiej jakosci ustug zdrowotnych, edukacyj-
nych i opiekunczych.

Jedna ze strategii miast depopulujgcych jest wzmacnianie kapita-
tu spotecznego poprzez wspieranie inicjatyw oddolnych i organiza-
cji pozarzadowych, realizowanie programéw integrujgcych rézne
grupy spoteczne i pokoleniowe (np. warsztaty miedzypokoleniowe,
dziatania na rzecz senioréw i mtodziezy) oraz promowanie mecha-
nizméw partycypacji obywatelskiej, np. budzetu obywatelskiego
czy konsultacji spotecznych. Diugoterminowe dbanie o rozwdj
miast w strategiach przejawia sie w dbatos$ci o edukacje i kulture
jako narzedzia spojnosci. Przede wszystkim chodzi o rozwdj lokal-
nych instytucji edukacyjnych i kulturalnych z ofertg odpowiadajaca
na potrzeby réznych grup oraz angazowanie mieszkaricéw w pro-
jekty kulturalne i edukacyjne o charakterze wspdélnotowym (np. fe-
stiwale lokalne, historyczne spacery, archiwum spoteczne). Wazne
jest réwniez wykorzystanie dziedzictwa kulturowego do wzmac-
niania tozsamosci lokalnej i integracji mieszkancow.

Nie bez znaczenia jest réwniez zarzadzanie terytorialne i mie-
dzysektorowe polegajgce na koordynacji dziatan pomiedzy
jednostkami samorzadowymi, instytucjami publicznymi, pod-
miotami prywatnymi i mieszkancami, jak réwniez planowanie
przestrzenne uwzgledniajgce potrzeby mieszkaniowe, komuni-
kacyjne i Srodowiskowe w sposéb zréwnowazony oraz integra-
cja polityk miejskich z dokumentami strategicznymi na poziomie
regionalnym i krajowym.

Another priority is the development of ‘social infrastructure
and public spaces’, which in practice means investing in res-
ident-friendly common areas: squares, parks, green spaces
that foster integration; creating local centres for social and
cultural activities; and ensuring access to high-quality health,
educational, and care services.

One strategy pursued by depopulating towns is ‘'strengthen-
ing social capital’ through support for grassroots initiatives
and NGOs, implementation of programs that integrate various
social and generational groups (e.g. intergenerational work-
shops, senior and youth-focused activities), and promotion of
civic participation mechanisms such as participatory budget-
ing or public consultations.

Long-term urban development strategies also emphasize
the importance of ‘education and culture as tools for co-
hesion’. This includes the growth of local educational and
cultural institutions with programming tailored to differ-
ent social groups, and engaging residents in community-
oriented educational and cultural projects (e.g., local fes-
tivals, historical walks, community archives). Leveraging
cultural heritage to strengthen local identity and foster
integration is also vital.

Lastly, ‘territorial and cross-sectoral governance’ plays a cru-
cial role. This involves coordinating actions among local gov-
ernments, public institutions, private actors, and residents,
along with spatial planning that integrates housing, mobility,
and environmental needs in a sustainable way, and aligning
local urban policies with strategic documents at the regional
and national level.

Tabela 5. Znaczenie twardych oraz miekkich determinantéw w dokumentach strategicznych i planistycznych badanych miast

Table 5. Importance of hard and soft determinants in the strategic and planning documents of the studied towns

Twarde determinanty/ Migkkie determinanty/ Wspieranie atrakcyjnosci rezydencjalnej/
Hard determinants Soft determinants Supporting residential attractiveness
= ~ o c ~ ~ 3 >~
I} 3 > LAL- T ) s g >
3 2= £330 ¢ > o ES Jo.
. 9o e o o 25 ¢ ~ ~ g c 292 2 T 2
Miasto/ c ~ £0 o=s = < < 5 £5 =
So ) = 520w QO c =2 S O = S5 ] ST
x £ c S & NS C = N 7] 3 5 20 ~ N’
Town ) N 3 [Sp 5062 o Rl z 2 - -3 = N > <
@ 3 L0 Ec | 2N=G L3 =) ERS R 8 = = @0 5@
ke 53 —c |288-| ©o= £e ? = S oS £8 L5 =
ES | 85 |gg|8¢22| 88 | 3L | 8% | ”5 | B3 | E£ | E5 | 25
239 50 aa | 2538] w2 5o s @ N = e X< B35
o I o2 e | 8220 2 © bl £ 5 3 = 25 55 >0 X =
? 'z 20 S5 o N T [FAe} N @ o .2 2 © B <= 3 =5 =s
c O = co | OB NE T O S £ L3 S o 32 o P S O S5
N < Sa EE W o= ) = < (St SO x> N O aT ==
Wolbrom +/- + +++ + ++ + + ++ ++ + ++ +++
Bukowno +/- +++ +++ +++ +++ ++ ++ ++ ++ + + ++
Libigz +++ +++ +++ +++ + + ++ ++ + +++ ++ ++
Biecz +/- ++ +++ ++ +++ + - + + - +/- ++
Proszowice | ++ +++ +++ ++ ++ - + + - + + -
Miechéw ++ + ++ + + - + + + - + +
Trzebinia + + + ++ + + + - ++ - ++ ++
Zabno +++ +++ +++ + + - ++ + + + - +
Nowe ++ + + - - - - + - - - -
Brzesko
Szczucin + + + - + + + - + - - +
Tuchow + + + + + - + - - - + +
Koszyce + + + ++ + - ++ - + + + +

Uwagi: Znaczenie istotnosci +++ duze, ++ Srednie, + mate, - brak, +/- sprzeczne zapisy/ Notes: Significance levels: +++ high, ++ medium, + low, — none, +/- contra-

dictory entries
Zrédto: Opracowanie wtasne/ Source: Author's own elaboration.
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DETERMINANTY ATRAKCYJNOSCI REZYDENCJALNEJ

| STRATEGIE PRZECIWDZIALANIA SPADKOWI MIESZKAN-
COW W DOKUMENTACH BADANYCH MIAST

Przeprowadzona analiza dokumentéw strategicznych i planistycz-
nych 12 badanych miast wojewddztwa matopolskiego wykazata,
ze ,atrakcyjnos$¢” tych osrodkéw przedstawiona jest w kilku kon-
tekstach, najczesciej w odniesieniu do atrakcyjnosci rezydencjal-
nej, ale takze turystycznej, inwestycyjnej czy ogdlnej atrakcyjnosci
gminy. Twarde determinanty wspierajgce atrakcyjnos¢ odnosity
sie przede wszystkim do zasobéw mieszkaniowych. Nalezy pod-
kresli¢, ze we wszystkich tych dokumentach problemy depopu-
lacji i kurczenia sie byly przedstawiane jako silnie determinujace
wszelkie dziatania w zakresie mieszkalnictwa. Znaczenie poszcze-
gdélnych twardych oraz miekkich determinantéw w dokumentach
strategicznych i planistycznych badanych miast zostato przedsta-
wione w Tabeli 5.

UWARUNKOWANIA TWARDE | STRATEGIE MIESZKANIOWE

W DOKUMENTACH STRATEGICZNYCH BADANYCH MIAST
Wolbrom w ramach polityki mieszkaniowej koncentruje sig na tere-
nach pod inwestycje zwigzane z budownictwem mieszkaniowym.
Strategia w tym zakresie dopuszcza nowe lokalizacje i zwigksza-
nie oferty mieszkaniowej. Dokumenty planistyczne natomiast nie
wyznaczajg nowych terendw mieszkaniowych poza obszarami
zwartej zabudowy i terenami przeznaczonymi juz pod ten rodzaj
zagospodarowania. Generalnie miasto to planuje takze adaptacje
pustostandéw na mieszkania socjalne i komunalne.

Bukowno réwniez zaktada rozwéj budownictwa mieszkaniowego,
ale w terenach juz zurbanizowanych (tzw. recykling przestrzen-
ny) i zapobieganie rozpraszaniu zabudowy. Miasto nie przewidu-
je wyznaczania nowych terenéw do zabudowy mieszkaniowej ze
wzgledu na prognozowang zmniejszajaca sie liczbe ludnosci i brak
zwiegkszenia zapotrzebowania. Podkreslane jest natomiast podno-
szenie standardu zamieszkania.

Libigz w swoich dokumentach strategicznych stawia na atrakcyj-
nos$é osadniczg, tworzenie zwartych i atrakcyjnych terenéw osad-
niczych, rozwéj mieszkalnictwa i efektywne zarzadzanie gminnym
zasobem mieszkaniowym. Polityka rozwoju przestrzennego bada-
nego miasta przewiduje wyznaczenie i zagospodarowanie nowych
terenéw mieszkaniowych. Wzmacnianie atrakcyjnos$ci osadniczej
gminy ma nastepowaé poprzez publiczne i prywatne inwestycje
mieszkaniowe. Gmina dazy do zwigkszania zasobu mieszkan,
w tym komunalnych, socjalnych i chronionych.

Biecz chce stworzy¢ dogodne warunki funkcjonowania i rozwoju
istniejgcej oraz mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy mieszka-
niowej, jest to jednak jeden z pobocznych celéw rozwojowych tego
miasta. Zaktada sie uzupetnianie zabudowy juz istniejacej. Kluczo-
we jest stworzenie podstaw przestrzennych dla wzrostu demogra-
ficznego, w tym zwiekszenie powierzchni dla rozwoju osadnictwa
jednorodzinnego i wielorodzinnego oraz stworzenie warunkéw do
osadnictwa. Miasto planuje ograniczenie rozpraszania zabudowy.
Proszowice daza do podnoszenia atrakcyjnosci zamieszkiwania po-
przez uzupetnianie istniejgcego zainwestowania i podnoszenie stan-
dardéw mieszkaniowych. Lokalizacja nowej zabudowy mieszkanio-
wej ma by¢ uzupetnieniem funkcji podstawowej. Realizacja obiektow
ustug publicznych i komercyjnych w obszarach mieszkaniowych ma
wplynaé znaczaco na wzrost atrakcyjnosci zamieszkania.

Miechéw koncentruje sie w dokumentach planistycznych na racjo-
nalnym wyznaczaniu terendw pod zabudowe mieszkaniowa oraz
ograniczaniu zabudowy rozproszonej. Planuje sie wykorzystywa-
nie luk pomiedzy zabudowa istniejaca kosztem wyznaczania no-
wych terenéw pod zabudowe. Nalezy odnotowa¢, ze mieszkalni-
ctwo nie jest wskazywane jako gtéwny cel dla tego osrodka.
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DETERMINANTS OF RESIDENTIAL ATTRACTIVENESS
AND STRATEGIES TO COUNTER POPULATION DECLINE
IN THE STRATEGIC DOCUMENTS OF THE STUDIED
TOWNS

An analysis of the strategic and planning documents of 12
towns in Lesser Poland revealed that the concept of “attrac-
tiveness” is presented in several contexts — most commonly
in relation to residential attractiveness, but also in terms of
tourism, investment, and overall municipal appeal. The ‘hard
determinants’ supporting attractiveness primarily referred to
housing stock. It should be emphasized that in all these docu-
ments, the issues of depopulation and urban shrinkage were
identified as strongly influencing all housing-related activities.
The significance of specific hard and soft determinants in the
strategic and planning documents of the studied towns is
presented in Table 5.

HARD DETERMINANTS AND HOUSING STRATEGIES IN
THE STRATEGIC DOCUMENTS OF STUDIED CITIES
Wolbrom, as part of its housing policy, concentrates on land
for residential investment. Its strategy allows for new residen-
tial locations and an increase in the housing offer. However,
the planning documents do not designate new residential
lands beyond the areas of existing dense housing and those
already zoned for residential development. In general, the city
also plans to adapt vacant dwellings for social and municipal
housing.

Bukowno also foresees housing growth, but only in already
urbanized areas (socalled spatial recycling), aiming to prevent
spatial dispersion of housing. The city does not plan to des-
ignate new areas for residential construction due to the pro-
jected decline in population and lack of increased demand. It
does, however, emphasize raising housing standards.

Libigz, in its strategic documents, emphasizes residential
attractiveness, creating compact and appealing residential
zones, housing development, and efficient management of
the municipally owned housing stock. The spatial develop-
ment policy for the town provides for the designation and de-
velopment of new residential areas. Enhancing residential ap-
peal is to be achieved through both public and private housing
investments. The municipality aims to increase its housing
stock, including municipal, social, and protected housing.
Biecz aims to create favourable conditions for the operation
and growth of existing residential development and for the lo-
cation of new housing, though this is one of several develop-
ment goals. It plans to infill already existing housing. Key is to
create spatial foundations for demographic growth, including
increasing the area for both singlefamily and multifamily resi-
dential development, and to create conditions favourable for
settlement. The city plans to limit the dispersion of buildings.
Proszowice seeks to increase residential attractiveness by fill-
ing in existing builtup areas and improving housing standards.
The location of new housing development is to complement
the primary functions of the town. The implementation of
public and commercial service facilities in residential areas is
intended to significantly raise the attractiveness of living there.
Miechow’s planning documents focus on rational designation
of residential development areas and on limiting dispersed
housing. Plans call for use of gaps between existing builtup
areas rather than designating new residential land. It should
be noted that housing is not identified as a primary goal for
this centre.



Trzebinia przeciwdziata rozpraszaniu zabudowy. Nowe tereny za-
budowy powinny powstawac z wykorzystaniem potencjatu rezerw
terenéw dotychczas niezagospodarowanych jak i zabudowanych
znajdujacych sie w zasiegu infrastruktury komunikacyjnej i tech-
nicznej, bez nadmiernego rozprzestrzeniania sie zabudowy.
Zabno stawia na wysoki standard zycia mieszkancéw w kazdym
wieku i dostepnos$é lokali mieszkalnych. Miasto dazy do realiza-
cji potrzeb mieszkarncéw w sferze budownictwa mieszkaniowe-
go i zapewnienia warunkéw przestrzennych dla ksztattowania
spojnego uktadu urbanistycznego. Jednakze dopuszcza réwniez
do ksztattowania zabudowy poza jego granicami w obrebie gmi-
ny wiejskiej, co moze przyczyni¢ sie do rozpraszania zabudowy
mieszkaniowe;.

Nowe Brzesko dazy do stworzenia korzystnych warunkéw do realiza-
cji potrzeb i aspiracji mieszkaniowych ogétowi mieszkancow, w tym
ludnosci ekonomicznie stabszej lub dotknietej wypadkami losowymi.
Szczucin w niewielkim stopniu poswieca uwage atrakcyjnosci
mieszkaniowej w swoich dokumentach. Jednakze identyfikuje
atrakcyjne warunki do zycia jako jeden z celéw na przysztosc.
Tuchéw zamierza prowadzi¢ bardzo $wiadoma i konsekwentng po-
lityke mieszkaniowg zwigzang z planowym wykorzystaniem proce-
séw suburbanizacji Tarnowa dla pozyskania nowych mieszkancow.
Koszyce natomiast chca stworzy¢ oferte inwestycyjng dotyczaca
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego.

Sposrod innych twardych determinant atrakcyjnosci rezydencjalnej
miast mozna wymieni¢ ustugi publiczne. Miasta identyfikujg roz-
woj i/lub poprawe dostepnosci i jakosci ustug publicznych w ob-
szarach takich jak: stuzba zdrowia (przychodnie, opieka zdrowot-
na), edukacja (szkoty, ztobki, rozwéj oferty edukacyjnej), pomoc
spoteczna (ustugi senioralne, wsparcie dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, wsparcie rodziny), kultura i sport/rekreacja. Przyktado-
wo Proszowice stawiajg na rozwdj bazy materialnej infrastruktury
spotecznej w celu zwigkszenia sieci drog lokalnych oraz realizacje
obiektéw ustug publicznych i komercyjnych w miescie. Zabno na-
tomiast wskazuje na rozbudowany sektor ustug spotecznych i no-
woczesng infrastrukture publiczng, a Nowe Brzesko dazy do ustug
publicznych na poziomie akceptowanych powszechnie standar-
déw. Bukowno stawia na wysokg jakos¢ infrastruktury spotecznej,
sprzyjajaca efektywnej realizacji ustug.

Wiele gmin planuje budowe lub modernizacje infrastruktury dro-
gowej, poprawe bezpieczenstwa w ruchu drogowym, zwiekszenie
dostepnosci komunikacyjnej (wewnetrznej i zewnetrznej).

Kolejng determinantg jest transport i mobilno$¢. Rozwdj trans-
portu i mobilnosci ma istotny wptyw na atrakcyjnos$¢ rezydencjal-
ng miast, poniewaz bezposrednio przektada sie na jako$é zycia
mieszkancéw. Sprawna komunikacja w miastach to lepsza do-
stepnos$¢ miejsc pracy i ustug, gdyz efektywny system transpor-
towy umozliwia szybki i wygodny dojazd do pracy, szkét, placéwek
zdrowia, instytucji kultury i rekreacji. Zwieksza to funkcjonalnos¢
miasta i utatwia codzienne zycie. Dodatkowo nowoczesne rozwia-
zania transportowe (np. inteligentne systemy zarzadzania ruchem,
infrastruktura rowerowa) zmniejszajg natezenie ruchu, co wptywa
na komfort zycia i decyzje migracyjne. Warto réwniez wspomnieg,
ze rozwoj niskoemisyjnego transportu publicznego i alternatyw-
nych srodkéw mobilnosci (rowery, hulajnogi, car-sharing) ograni-
cza emisje spalin, hatas i zanieczyszczenie powietrza, czynigc
miasto bardziej przyjaznym do zycia. Co wiecej dobre potgczenia
transportowe sprzyjajg spéjnosci miasta, integrujac rézne jego
czesci i przeciwdziatajagc wykluczeniu komunikacyjnemu, zwtasz-
cza wsrod osob starszych, mtodziezy czy oséb z niepetnospraw-
nosciami. Dla rozwoju miast nie bez znaczenia jest réwniez fakt,
ze obszary dobrze skomunikowane zyskujg na wartosci rynkowej,
co przycigga inwestoréw i nowych mieszkancow.

Trzebinia fights against dispersion of development. New resi-
dential zones should be created using the potential of reserve
lands — both undeveloped and already builtupon — but within
reach of existing technical and transportation infrastructure,
to prevent undue sprawl.

Zabno emphasizes a high standard of living for residents of
all ages and accessibility of housing units. The town seeks
to meet residents’ housing needs spatially and to ensure co-
herent urban structure. However, it also allows for residential
building beyond its boundaries within the rural municipality,
which may contribute to housing dispersion.

Nowe Brzesko aims to create favourable conditions for
housing needs and aspirations for all residents, including the
economically disadvantaged or those affected by adverse
life events.

Szczucin pays relatively little attention to residential attrac-
tiveness in its documents. Still, it identifies ‘attractive condi-
tions for living’ as a goal for the future.

Tuchdw intends to pursue a very deliberate housing policy tied
to the planned use of suburbanization from nearby Tarnéw to
attract new residents.

Koszyce wants to build an investment offer for individual
housing development.

Among the other hard determinants of residential attractive-
ness, public services are frequently mentioned. Towns iden-
tify the development and/or improvement of accessibility
and quality of public services in areas such as: health care
(clinics, medical care), education (schools, preschools, ex-
panding educational offerings), social assistance (senior ser-
vices, support for people with special needs, family support),
culture and sports/recreation. For example, Proszowice
emphasize developing the base of social infrastructure to in-
crease the network of local roads and construction of public
and commercial service facilities in the town. Zabno points
to an expanded social services sector and modern public
infrastructure, and Nowe Brzesko strives for public services
meeting widely accepted standards. Bukowno emphasizes
high quality of social infrastructure, favourable to effective
delivery of services.

Many municipalities plan construction or modernization of
road infrastructure, improving road safety, increasing internal
and external transport accessibility.

Another determinant is transport and mobility. Development
in transport and mobility significantly influences residential
attractiveness of towns, as it directly affects residents’ qual-
ity of life. Efficient communication in towns improves access
to jobs and services, since an effective transport system
enables quick and convenient travel to workplaces, schools,
healthcare, cultural and recreational sites. This increases city
functionality and facilitates daily life. Additionally, modern
transport solutions (e.g., intelligent trafficnanagement sys-
tems, bicycle infrastructure) reduce traffic congestion, en-
hancing living comfort and influencing migration decisions. It
is also worth noting that development of lowemission public
transport and alternative mobility means (bikes, scooters,
carsharing) reduces exhaust emissions, noise, and air pollu-
tion, making the town more liveable. Moreover, wellconnected
transport links increase real estate value, attracting investors
and new residents.

Documents show that the development of the road system
should proceed in a sustainable manner, accounting for com-
munication needs related to new residential areas, where
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Jak wykazata analiza dokumentéw badanych osrodkéw rozwdj
systemu drogowego miasta powinien przebiega¢ w sposéb zréw-
nowazony, z uwzglednieniem potrzeb komunikacyjnych zwigza-
nych z nowa zabudowa, jezeli taka jest planowana. Badane mia-
sta podkreslaja, ze sie¢ drogowa powinna zapewnia¢ dostep do
terendw o zréznicowanych funkcjach, jednoczesnie nie powodujac
ucigzliwosci dla obszaréw mieszkaniowych i stref rekreacyjnych.
Nalezy dazyé do wyprowadzenia ruchu tranzytowego, zwtaszcza
ciezkiego, poza centralne obszary miast. Dodatkowo rozbudowa
infrastruktury drogowej powinna by¢ skoordynowana z rozwojem
transportu kolejowego. Stopniowa modernizacja systeméw komu-
nikacyjnych miasta ma istotne znaczenie dla jej rozwoju przestrzen-
nego oraz spoteczno-gospodarczego. Kluczowe jest zatem prowa-
dzenie dziatan zwigzanych z przebudowa i budowa nowej sieci drég
klasy lokalnej i zbiorczej, uwzgledniajgc jednoczesnie modernizacje
istniejgcych skrzyzowan oraz weztéw kolejowych. Niektore gminy,
jak Bukowno i Zabno, stawiajg na rozwdj $ciezek rowerowych/eko-
logicznych i minimalizowanie dtugosci ciggéw komunikacyjnych
z preferencjg dla transportu publicznego. Libigz wymienia budowe
Drogi Wspotpracy Regionalnej jako element poprawy dostepnosci
zewnetrznej, a Biecz wspomina o rozwoju elektromobilnosci i roz-
woju sieci i infrastruktury przystankowej. Proszowice wskazujg na
niewystarczajgce bezpieczenstwo i gestosc¢ sieci drég oraz potrze-
be usprawnienia ruchu kotowego, a Miechéw kontynuuje realizacje
drogi ekspresowej S7. Koszyce planujg budowe obwodnicy miasta.
Co wazne wymienione inwestycje pojawiajg sie w dokumentach
miejskich w kontekscie budowania atrakcyjnosci rezydencjalne;.
Srodowisko przyrodnicze i przestrzenie publiczne mozna wymienié
jako kolejne czynniki wptywajace posrednio na jako$¢ zycia i cheé
zamieszkania w badanych osrodkach. Podniesienie standardu prze-
strzeni publicznych oraz ochrona srodowiska, jak rowniez tworzenie
zielono-niebieskiej infrastruktur sg tu kluczowym obszarem dziatan
wielu badanych miast. Gminy daza do zmniejszenia zanieczyszcze-
nia powietrza (niska emisja), zagospodarowania odpadéw, promocji
i stosowania OZE. Dbato$¢ o tereny zielone, parki, zalesianie i ochro-
na terendw cennych przyrodniczo to cele dla wielu badanych osrod-
koéw. Miasta planujg uporzadkowanie i zagospodarowanie prze-
strzeni publicznych, czesto na cele rekreacyjne i turystyczne, dazac
do poprawy ich estetyki i funkcji uzytkowej. Bukowno i Libigz wspo-
minaja o tworzeniu zielono-niebieskiej infrastruktury i klimatycznie
neutralnej gospodarce, a Biecz wskazuje na konieczng adaptacje do
zmian klimatu. Trzebinia natomiast dgzy do przywrécenia rownowa-
gi terenom przeksztatconym w wyniku dziatalnosci cztowieka.
Rozwdj spoteczny i wzmacnianie kapitatu spotecznego to powta-
rzajacy sie temat w dokumentach miejskich w kontekscie kreowa-
nia atrakcyjnosci rezydencjalnej. Miasta planujg przeciwdziatanie
patologiom spotecznym, wzmacnianie wspétpracy z organizacjami
pozarzadowymi i lokalnymi stowarzyszeniami, integracje miesz-
kancow (np. miedzypokoleniowa). Biecz i Proszowice podkreslajg
wzrost poczucia tozsamosci lokalnej i Swiadomosci obywatelskiej
oraz wiaczenie spoteczne i wspieranie aktywnosci spotecznej.
Bukowno i Libigz planujg stworzenie systemu wsparcia dla oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym oraz oséb starszych, jak
réwniez rodziny. Miechéw wskazuje na potrzebe kreowania przed-
siebiorczego i kreatywnego spoteczenstwo oraz wigzi spotecznych.
Wizerunek miasta i marketing terytorialny jest réwniez istotnym
czynnikiem wspomagajacym procesy zwigzane z checig osiedla-
nia sie. Miasta dazg do ksztattowania atrakcyjnego wizerunku i bu-
dowania rozpoznawalnej marki (lokalnej, ponadlokalnej, krajowej,
miedzynarodowej). Wazna jest promocja osrodka, jego waloréw (tu-
rystycznych, kulturowych, przyrodniczych) oraz potencjatu gospo-
darczego i inwestycyjnego. Libigz planuje w tym wzgledzie dziatania
w ramach koncepcji smart city i budowe marki #Marka Libigz. Miasto
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planned. Studied towns emphasize that the road network
must provide access to areas with diverse functions, while
avoiding undue burdens on residential and recreational areas.
There is a need to divert transit traffic — especially heavy ve-
hicles — away from city centres. Also, the expansion of road
infrastructure should be coordinated with development of
railway transport. Gradual modernization of a town’s trans-
port network is of significant importance for spatial, social,
and economic development. Thus, actions related to building
and upgrading local and collector roads are crucial, while also
modernizing existing junctions and railway junctions. Some
municipalities, like Bukowno and Zabno, emphasise devel-
oping bicycle/ecological paths and minimizing the length of
transport routes, with preference for public transport. Libigz
mentions building the Regional Cooperation Road as part of
improving external accessibility, and Biecz speaks of devel-
opment of emobility and bus stop infrastructure. Proszowice
point to insufficient safety and density of roads and need
to improve vehicular traffic, while Miechow continues with
implementation of the S7 expressway. Koszyce plan to build
a ring road for the town. Importantly, these investments are
mentioned in municipal documents in the context of building
residential attractiveness.

Natural environment and public spaces are another set of
factors influencing life quality and residential decisionmak-
ing in the studied towns. Raising the standard of public
spaces and protecting the environment, as well as creating
greenblue infrastructure, are key areas in the strategies of
many towns. Municipalities strive to reduce air pollution (es-
pecially low emissions), manage waste properly, promote
and use renewable energy sources. Care for green areas,
parks, afforestation and protection of ecologically valuable
lands are objectives in many of the towns studied. Towns
plan to organize and develop public spaces, often for recre-
ational and tourism use, striving to improve both their aes-
thetics and functional usability. Bukowno and Libigz men-
tion creation of greenblue infrastructure and climateneutral
economy, and Biecz indicates the necessary adaptation to
climate change. Trzebinia aims to restore balance to areas
transformed by human activity.

Social development and strengthening of social capital is
another recurring theme in municipal documents regarding
residential attractiveness. Towns plan to counter social pa-
thologies, strengthen cooperation with NGOs and local asso-
ciations, integrate residents (e.g., intergenerationally). Biecz
and Proszowice emphasize increasing local identity and civic
awareness and promoting social inclusion and community
activity. Bukowno and Libigz plan support systems for social-
ly vulnerable individuals, the elderly, and families. Miechdw
points to the need to foster an entrepreneurial, creative soci-
ety and social bonds.

City image and territorial marketing are also important fac-
tors supporting residential attractiveness. Towns strive to
build attractive image and recognizable brand (locally, supra-
locally, nationally, internationally). Promotion of the town, its
strengths (touristic, cultural, environmental) and its economic
and investment potential is considered important. Libigz
plans actions under a smart city concept and to build the
brand #Marka Libigz. The town emphasizes favourable con-
ditions for business development. Trzebinia and Zabno aim
to strengthen the economic position of the municipality and
its diversification. Tuchow seeks to leverage the recognizable



stawia przede wszystkim na korzystne warunki dla rozwoju dziatal-
nosci gospodarczej. Trzebinia i Zabno dgzg do wzmocnienia pozycji
gospodarczej gminy oraz jej dywersyfikacji. Tuchéw natomiast chce
wykorzysta¢ rozpoznawalng marke Klasztoru oo. Redemptorystéw
do kreowania wizerunku o potencjale turystycznym i kulturowym.
Rozwdj oferty sportowo-rekreacyjnej, kulturalnej i turystycznej jest
priorytetem dla wielu osrodkéw w kontekscie atrakcyjnosci rezy-
dencjalnej. Miasta planujg remonty i rozbudowe bazy sportowo-re-
kreacyjnej, zagospodarowanie terendw (np. poprzemystowych) na
cele rekreacyjne i turystyke aktywng, tworzenie nowych obiektéw
(np. osrodki sportowe, rekreacyjno-wedkarskie) i szlakéw (rowero-
wych, pieszych, konnych).

Poprawa jakosci zycia mieszkancéw jest wskazywana jako nad-
rzedny cel wielu badanych osrodkdw, osiggany poprzez inwestycje
w infrastrukture (drogowa, techniczng, srodowiskowa), rozwoéj ustug
publicznych i podnoszenie standardéw zamieszkania. Przyktadowo
Wolbrom podkresla znakomite warunki zamieszkiwania, a Libigz
méwi o komfortowych warunkach zycia. Zabno dazy do zapewnienia
mieszkaricom odpowiednich standardéw w zakresie jakosci zycia.
Kilka miast planuje rewitalizacje konkretnych obszaréw: parkéw i te-
renéw zielonych/rekreacyjnych, przestrzeni miedzyblokowych i ogél-
nodostepnych, centréw miast, obszaréw silnie zurbanizowanych,
terenéw poprzemystowych. Rewitalizacja jest czesto rozumiana
szeroko, obejmujac aspekty spoteczne, gospodarcze i przestrzenne
lub bardzo wasko, wbrew ustawowym zapisom, koncentrujac sie wy-
tacznie na pojedynczych remontach. Pomimo ze wszystkie osrodki
posiadajg dokumenty rewitalizacyjne, to tylko nieliczne z nich wy-
mieniajg realizacje przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych w innych doku-
mentach jako kluczowe dziatanie, sg to np. Biecz i Koszyce.
Podsumowujac, atrakcyjnos¢ rezydencjalna badanych miast we-
dtug analizowanych dokumentéw jest wspierana gtéwnie przez
inwestycje w zasoby mieszkaniowe i jako$¢ przestrzeni publicz-
nych (twarde determinanty), a takze przez rozwdj oferty spedzania
czasu wolnego, budowanie pozytywnego wizerunku i marki, po-
prawe jakosci zycia oraz dbato$¢ o srodowisko naturalne (miekkie
determinanty). Badane miasta identyfikujg zasoby mieszkaniowe
i polityke mieszkaniowa jako kluczowy obszar rozwoju, cho¢ z roz-
nym poziomem priorytetu i odmiennymi strategiami. Gtéwne kie-
runki dziatan w tym obszarze to m.in. zwiekszanie atrakcyjnosci
zamieszkiwania i osadniczej. Wiele miast stawia sobie za cel pod-
noszenie atrakcyjnosci zamieszkiwania i osadniczej, czesto po-
przez rozwdj mieszkalnictwa i podnoszenie jego standardéw, jak
réwniez zapewnienie korzystnych warunkéw dla realizacji potrzeb
i aspiracji mieszkaniowych ogétu mieszkancéw, w tym ludnosci
ekonomicznie stabszej. Kolejnym waznym elementem kreowania
atrakcyjnosci rezydencjalnej jest rozwdj budownictwa mieszka-
niowego i zwiekszanie oferty, co jest dyskusyjne w dobie silnego
trendu depopulacyjnego tych osrodkéw. Duza cze$é miast stawia
réwniez na wysoka jako$é planowania przestrzennego i zarzadza-
nie terenami pod zabudowe. Nacisk jest ktadziony na racjonalne
wyznaczanie terenéw pod zabudowe mieszkaniowa i tworzenie
zwartych i atrakcyjnych terenéw osadniczych. Wiele miast pla-
nuje ograniczanie rozpraszania zabudowy oraz koncentracje roz-
woju mieszkalnictwa w terenach juz zurbanizowanych (recykling
przestrzenny). Analiza dokumentéw wykazata, ze badane osrodki
sg Swiadome zagrozen rozwojowych zwigzanych z depopulacjg,
a sama polityka mieszkaniowa jest kreowana scisle w nawigzaniu
do wnioskéw z diagnoz demograficznych.

ZAKONCZENIE

Lokalne wtadze odgrywaja kluczowa role w tworzeniu atrakcyj-
nego srodowiska mieszkaniowego odpowiadajgcego na potrze-
by zréznicowanych grup spotecznych. Powinny one prowadzi¢

brand of the Redemptorist Monastery (Klasztor oo. Redemp-
torystow) to create a tourism and cultural potential image.
Development of sportsrecreational, cultural, and tourism offer
is a priority for many centres in terms of residential attrac-
tiveness. Towns plan renovations and expansion of the sports
and recreational base, development of areas (e.g., postindus-
trial) for recreation and active tourism, creation of new fa-
cilities (e.g. sports centres, fishing/recreation sites) and trails
(bike, walking, equestrian).

Improving quality of life is cited as a paramount goal by many
studied centres, achieved through investments in infrastruc-
ture (road, technical, environmental), expanding public ser-
vices, and raising housing standards. For example, Wolbrom
emphasizes excellent living conditions, Libigz speaks of com-
fortable living standards, and Zabno aims to ensure residents
appropriate quality of life standards.

Several towns plan revitalization of specific areas: parks and
green/recreational spaces, interblock spaces and publicly ac-
cessible spaces, town centres, highly urbanized areas, and
postindustrial sites. Revitalization is often understood broad-
ly, encompassing social, economic, and spatial aspects, or
very narrowly — contrary to legal provisions — focused solely
on individual repairs. Although all centres have revitalization
documents, only a few include implementation of revitaliza-
tion projects in other planning documents as key actions (for
example Biecz and Koszyce).

In summary, according to the examined documents, residen-
tial attractiveness in the studied towns is supported mainly
by investments in housing stock and public space quality
(hard determinants), as well as by the development of lei-
sure offerings, building a positive image and brand, improv-
ing quality of life, and attention to natural environment (soft
determinants). Towns identify housing resources and hous-
ing policy as key areas of development, though with varying
priority levels and differing strategies. Main directions of ac-
tion in this area include increasing residential attractiveness
and settlement appeal. Many towns set for themselves the
goals of improving residential attractiveness, often through
developing housing, raising its standard, as well as ensuring
favourable conditions for satisfying housing needs and aspi-
rations of all residents, including economically weaker popu-
lation. Another important element of building residential
attractiveness is expanding the housing offer, which is de-
batable in the context of strong depopulation trends in these
centres. A large number of towns also focus on highquality
spatial planning and managing land for residential develop-
ment. Emphasis is placed on rational designation of residen-
tial lands and creating compact and appealing settlement
zones. Many towns plan to limit dispersion of housing and
concentrate residential development in already urbanized
areas (spatial recycling). The document analysis showed
that the towns are aware of developmental threats related
to depopulation, and that housing policy is shaped closely in
reference to demographic diagnoses.

ROLE OF LOCAL AUTHORITIES AND POLICY DIREC-
TIONS IN SHAPING RESIDENTIAL ATTRACTIVENESS
Local authorities play a crucial role in creating a residential
environment that meets the needs of diverse social groups.
They should implement an integrated policy encompassing
economic development (job creation), support for social
life (building social capital), effective education, and the
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zintegrowana polityke obejmujaca rozwéj gospodarczy (tworzenie
miejsc pracy), wspieranie zycia spotecznego (budowanie kapitatu
spotecznego), efektywna edukacje oraz wykorzystanie instytucji
kultury do wzmacniania spoteczenstwa obywatelskiego i promo-
wania pozytywnych styléw zycia. Skuteczna polityka miejska opie-
ra sie na wspotpracy miedzy instytucjami i szczeblami wiadzy, co
umozliwia budowanie kapitatu spotecznego typu pomostowego
i wigzacego. Dziedzictwo kulturowe moze petni¢ role integracyj-
ng, faczac rézne pokolenia wokdt wspolnych projektéw, co sprzyja
spéjnosci spotecznej (Karwirska, 2013, s. 181).

Jak wykazaty analizy danych procesy depopulacyjne w matych mia-
stach woj. matopolskiego znaczaco wptywajg na ich sytuacje miesz-
kaniowg potencjalnie prowadzac do degradacji tkanki mieszkanio-
wej i wzrostu pustostanéw, przy niskiej liczbie oddawanych do uzytku
mieszkan (zwtaszcza wielorodzinnych). Zaséb gruntéw gminnych
pod budownictwo jest znikomy. Oficjalne strony internetowe i me-
dia spotecznosciowe sg wykorzystywane do promocji, ale czesto
brakuje wyraznego podkreslenia atutow rezydencjalnych. Konieczne
sg zdecydowane dziatania wtadz w celu zwiekszenia atrakcyjnosci
miast i zahamowania negatywnych trendéw demograficznych.
Atrakcyjnos¢ rezydencjalna moze by¢ jednym z kluczowych czyn-
nikdw przeciwdziatajagcym procesom depopulacji miast. Osrodki,
ktére inwestujg w poprawe jakosci zycia mieszkancéw, zachowujg
wiekszg stabilnos¢ demograficzng i wykazuja zdolno$é do przy-
ciggania nowych mieszkancow, w tym oséb z wyzszym kapitatem
spotecznym i intelektualnym. Zintegrowane podejscie do rozwoju
przestrzeni mieszkaniowych zwigksza ich konkurencyjnosé. Jak
wykazata analiza dokumentéw strategicznych, rewitalizacyjnych
i planistycznych potaczenie dziatan infrastrukturalnych, spotecz-
nych, srodowiskowych i kulturowych sprzyja budowie spéjnego
$rodowiska zamieszkania, ktére odpowiada na potrzeby réznych
grup spotecznych. Nalezy zaznaczy¢, ze blisko$¢ duzych osrod-
kéw metropolitalnych stanowi szanse, ale wymaga aktywnej po-
lityki miejskiej. Przyktadowo miasta satelickie wobec wigekszych
miast moga przycigga¢ mieszkancow dzieki spokojniejszemu
trybowi zycia, nizszym kosztom utrzymania i lepszej dostepnosci
przestrzeni publicznych, pod warunkiem odpowiedniego zagospo-
darowania i rozwoju ustug. ,Dobrze zaprojektowane i zarzadzane
otwarte przestrzenie dostarczajg waznych, socjalnych, srodowi-
skowych, fizycznych i ekonomicznych korzysci ktére wptywaja na
atrakcyjnos$é i jako$¢ zycia w miastach” (Comertler, 2007, s. 28).
Jednakze potozenie w wiekszej odlegtosci od metropolii, uniemoz-
liwiajgce dojazdy do pracy, powoduje, Ze wyzwania rozwojowe
i utrzymanie badz przyciggniecie nowych mieszkancéw staje sie
trudniejszym wyzwaniem.

Kolejng kwestig jest czesto niewykorzystany potencjat przestrzeni
i dziedzictwa kulturowego, ktéry powinien zostaé¢ wigczony w poli-
tyke mieszkaniowa. Szczegélnie w matych miastach rewitalizacja
zdegradowanych obszaréw i ich wtgczenie w tkanke miejska moze
stanowi¢ narzedzie podnoszenia atrakcyjnosci rezydencjalnej.
Bardzo istotny z punktu widzenia niniejszych badan, jak réwniez
obecnych wyzwan rozwojowych miast to proces kurczenia sie,
ktory z pewnoscig wymaga redefinicji celéw polityki miejskiej. Za-
miast skupiaé sie wytgcznie na wzroscie liczby mieszkancéw, ko-
nieczne jest tworzenie stabilnych, zréwnowazonych i inkluzyjnych
$rodowisk mieszkaniowych, ktére zapewniajg jakos$¢ zycia i rozwdj
spotecznosci lokalnych. W sytuacji niemoznosci podniesienia licz-
by mieszkancéw w miastach, postawienie na wysoka jakos$¢ za-
mieszkania moze by¢ jednym z mozliwych remediéw wartych wpi-
sania do miejskich polityk. W koficu wspétpraca miedzysektorowa
i wielopoziomowe zarzadzanie sg warunkiem skutecznosci dzia-
tan w matych kurczacych sie osrodkach. Laczenie sit samorzadéw
lokalnych, instytucji kultury, sektora prywatnego i spotecznego
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use of cultural institutions to strengthen civil society and
promote positive lifestyles. Effective urban policy relies on
cooperation between institutions and levels of government,
which enables the development of both bonding and bridg-
ing social capital. Cultural heritage can serve an integrative
function, connecting different generations through shared
projects, thereby supporting social cohesion (Karwinska,
2013, p. 181).

As data analysis has shown, depopulation processes in small
towns in Lesser Poland significantly affect their housing situ-
ation, potentially leading to housing stock degradation and
arise in vacant dwellings — accompanied by a low number of
new housing units being completed (especially multi-family
ones). Municipal land available for housing construction is
minimal. While official websites and social media are used
for promotion, they often lack clear emphasis on residential
assets. Decisive action is needed by local governments to
increase the attractiveness of these towns and reverse nega-
tive demographic trends.

Residential attractiveness may serve as a key factor in miti-
gating urban depopulation. Towns that invest in enhancing
the quality of life of their residents typically demonstrate
greater demographic stability and a stronger capacity to at-
tract newcomers, including individuals with higher levels of
social and intellectual capital. An integrated approach to the
development of residential spaces significantly strengthens
their competitiveness. As the analysis of strategic, revitalisa-
tion and planning documents indicates, the combination of
infrastructural, social, environmental and cultural measures
supports the creation of cohesive living environments that
address the needs of diverse social groups.

It is important to note that proximity to large metropolitan
areas presents an opportunity, but requires proactive urban
policy. For example, satellite towns near major cities can
attract new residents by offering a quieter lifestyle, lower
living costs, and better access to public spaces - provided
that urban planning and service development are handled
effectively. Well-designed and well-managed open spaces
provide vital social, environmental, physical, and economic
benefits that enhance residential attractiveness and quality
of life in cities (Comertler, 2007, p. 28). However, towns lo-
cated further from metropolises — without viable commut-
ing options — face greater challenges in maintaining and at-
tracting new residents.

Another issue is the often-underutilized potential of space
and cultural heritage, which should be incorporated into hous-
ing policy. Especially in small towns, the revitalization of de-
graded areas and their reintegration into the urban fabric can
be a tool for enhancing residential attractiveness. A critical
point, both for this study and for current urban development
challenges, is the process of urban shrinkage, which clearly
necessitates a redefinition of urban policy goals. Rather than
focusing solely on population growth, it is essential to create
stable, sustainable, and inclusive residential environments
that ensure quality of life and support community develop-
ment. In situations where population growth is unattainable,
prioritizing high-quality living conditions may be one of the
few viable remedies to be included in local policies.
Ultimately, cross-sector collaboration and multi-level gover-
nance are essential for the effectiveness of actions in small,
shrinking towns. The combined efforts of local governments,
cultural institutions, and private and social sectors increase



zwieksza efektywnos$¢ dziatan na rzecz poprawy atrakcyjnosci
miast, w tym ich atrakcyjnosci rezydencjalne;.

Podsumowujgc, badane miasta, majac swiadomosci trudnosci
rozwojowych wynikajacych z depopulacji, skupiajg sie w obsza-
rze zasobéw mieszkaniowych i polityki mieszkaniowej gtéwnie
na zwiekszaniu atrakcyjnosci swoich terenéw dla potencjalnych
i obecnych mieszkancéw. Cze$¢ osrodkéw chee to osiggnac po-
przez rozwdj réznorodnego budownictwa (indywidualnego, wielo-
rodzinnego, komunalnego, socjalnego), bioragc pod uwage zago-
spodarowanie nowych terenéw pod budownictwo. Inne stawiajg
na racjonalne zarzadzanie przestrzenia z naciskiem na zabudowe
zwartg, ograniczanie rozpraszania czy adaptacje pustostanéw
oraz podnoszenie ogdlnego standardu zycia i zamieszkania. Nie-
ktére gminy wyraznie tgczg te dziatania z celami demograficznymi
lub wykorzystuja swoje potozenie wzgledem wigkszych osrodkéw.
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