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Balancing the housing function in large cities

Purpose: The aim of the study is to assess spatial cohesion of suburban areas in terms
of balancing the volume of housing functions and accompanying functions in the gminas
(communes) of the Poznan agglomeration in the years 2012—-2016, based on the analysis
of the functions of buildings under construction.

Design/methodology/approach: The author has conducted the following tasks: review-
ing the literature on suburbanisation processes, in particular in the Poznan agglomera-
tion; performing a statistical analysis on the basis of data from Statistics Poland (GUS);
assessing the volume of construction activity performing various functions in the area of
the Poznan agglomeration; indicating the main function of newly constructed buildings and
analysing measurable characteristics depicting the scale of construction activity, including
the number and usable floor area of buildings or the number of dwellings (in the case of
the residential function); assessing the relativised characteristics relating to the area and
population numbers.

Findings: The processes of suburbanisation and the implementation of the residential
function are spatially diversified in the Poznan agglomeration. The balance of the housing
and supplementary functions differs in individual gminas of the area under analysis. The
relation between the usable area of newly completed buildings intended for non-residential
purposes (supplementary functions) to the usable area of newly completed buildings intended
for residential purposes in the Poznan agglomeration reflected the situation that took place
all around Poland. The balance of the residential and supplementary functions depends on
the following factors: the state of spatial development in the past (e.g. the presence of land
that could be transformed for the needs of a new function), the existence of environmental
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or administrative development barriers (e.g. marshy ground, military training ground), the
current scale of the occurrence of individual functions (e.g. the degree of market saturation
with commercial space) or their location on important transport routes.

Originality and value: In the face of the inevitability of the development processes, changing
the spatial structure of areas surrounding large cities is a challenge for present and future
generations, and in particular for local authorities. Even today, we may observe spatial
changes affecting rural and rural-urban gminas neighbouring large cities. Under the pressure
of the suburbanisation process, the developed residential function in such gminas forces
them to take care of other functions that rural areas (so far unprepared to provide most of
the functions characteristic of cities) perform or will perform in the future.

Keywords: suburbanisation, housing functions, functional and spatial structure, suburban
areas, the Poznan agglomeration.

Wstep

Rozwdj spoteczno-gospodarczy miast i regiondw ma szczegdlne znaczenie
dla rozwoju spoteczno-gospodarczego kraju. Biorgc pod uwage nieuchronno$é
zachodzenia proceséw rozwojowych, zmiana struktury przestrzennej obsza-
réw otaczajgcych duze miasta jest wyzwaniem dla obecnych i przysztych poko-
len, w tym w szczegolnosci dla wtadz samorzadowych. Juz dzis obserwuije sie
zmiany przestrzenne dotykajgce gmin wiejskich i wiejsko-miejskich w poblizu
duzych miast. Pod naporem procesu suburbanizacji rozwinieta funkcja miesz-
kalna w tych gminach wymusza troske takze o pozostate funkcje, ktére petnig
lub bedg petni¢ w przysztosci obszary wiejskie — dotychczas nieprzygotowane
do swiadczenia wiekszosci funkcji zarezerwowanych dla miast. Mowa tutaj na
przykiad o wyspecjalizowanych ustugach swiadczonych w duzych miastach
(jak rozrywka, zbiorcza oferta duzych centréw handlowych), do ktérych ofer-
ty i standardu sg przyzwyczajeni nowo przybyli mieszkancy, ktorzy wczesniej
mieszkali na obszarze miejskim.

Problemem dla gmin podmiejskich moze by¢ przede wszystkim zapew-
nienie odpowiedniej jakosci ustug publicznych nie tylko obecnym, ale takze
nowym i przysztym mieszkancom, ktérzy swoim osiedleniem zmieniajg struk-
ture demograficzng gminy. Wyzwaniem dla wtadz tych gmin bedzie swiado-
me kreowanie rownowagi pomiedzy funkcjami mieszkaniowymi a pozostatymi
funkcjami uzupetniajgcymi, ktére w znacznym stopniu odpowiadajg za poziom
jakosci zycia mieszkancow, a nie zalezg tylko i wytgcznie od decyzji wiadz
lokalnych, ale takze od czynnikéw rynkowych. Zmiana funkcji petnionych do-
tychczas przez gminy na nowe, ktére bedg prébowac imitowac i nasladowac
funkcje charakterystyczne dla obszaréw miejskich, bedzie obserwowana
szczegolnie na terenach najbardziej intensywnie objetych suburbanizacja,
a wiec w poblizu duzych miast. Koniecznos¢ optymalnego wykorzystania
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zasobow przestrzennych w poblizu wielkich miast rodzi wiec pytanie o do-
tychczasowe relacje pomiedzy poszczegolnymi funkcjami w przytoczonym,
charakterystycznym obszarze.

2.1. Spojnosc¢ przestrzenna jako wyzwanie dla rozwoju
spoteczno-gospodarczego obszarow wokét duzych miast

Intensywny rozwdj spoteczno-gospodarczy oparty na potencjale duzych
miast ma ogromne znaczenie dla rozwoju regionéw i catego kraju. Miasta,
a w szczegolnosci duze miasta, sg gtdwnymi weztami przestrzennego zago-
spodarowania regionow i kraju, a wspotczesnie niektére z nich, wobec za-
awansowania procesow globalizacji, stajg sie takze weztami ponadnarodowymi
czy globalnymi (Domanski, 1997). Miasta zmieniajg sie wewnetrznie nie tyl-
ko w sensie struktury zagospodarowania przestrzennego, ale takze w sensie
struktury funkcjonalnej, a otaczajgce je srodowisko, czyli obszary otaczajgce
osrodki miejskie, takze stara sie nadgzy¢ za tymi zmianami i dostosowac do
konsekwenciji przemian (Gaczek, Bernaciak, Kisiata, Mrozifiska i Palicki, 2019).

Nawigzujgc do faz rozwoju obszaréw miejskich, po fazie urbanizacji naste-
puje faza suburbanizacji, czyli dekoncentracji, w ktérej osadnictwo miejskie,
ludnosc¢ i dziatalno$¢ produkcyjna przesuwajg sie na obszary podmiejskie.
Podobna sytuacja wystepuje w trzeciej fazie cyklu rozwojowego obszarow
miejskich, czyli w fazie dezurbanizaciji, kiedy to obserwuje sie dalszg dekon-
centracje funkcji i ludnosci w strefie podmiejskiej (Regulski, 1986). Dla tej fazy
charakterystyczny jest proces ,rozlewania sie” miast zwany urban sprawl, ktory
czesto jest niekontrolowany i wywotuje efekty uboczne, ktore nie sg korzystne
ani dla srodowiska, ani dla struktury przestrzennej. W przysztosci mogg po-
wodowac¢ nawet wzrost kosztow spotecznych i kosztow funkcjonowania jed-
nostek terytorialnych.

Wobec roli, ktérg miasta i ich otoczenie odgrywajg w rozwoju regionow i kra-
ju, przeksztatcenia w zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w strukturze
funkcjonalnej obszarow otaczajgcych duze miasta, wigzg sie z koniecznoscig
efektywnego ekonomicznie i racjonalnego spotecznie gospodarowania prze-
strzenig tych obszaréw. Jonathan Rose (2019) uwaza, ze w procesie plano-
wania i ksztattowania przestrzeni kluczowe sg trzy czynniki, ktére wptywajg na
racjonalnos¢ gospodarowania. Sg to: koncentracja, czyli zageszczenie, tgcz-
nosc¢ przy uzyciu wielu srodkéw zbiorowego i indywidualnego transportu oraz
ztozonos¢, czyli réznorodnos¢ polegajgca na integrowaniu wielu funkcji oraz
0s0b o réznych dochodach. Te trzy czynniki mozna traktowac jako warunek
utrzymania spojnosci przestrzennej obszarow, ktora stata sie celem dziatan
polityki spojnosci w perspektywie finansowej 2014-2020, skierowanej m.in. do



Réwnowazenie funkcji mieszkaniowej w obszarach duzych miast 37

obszaréw miejskich. Narzedziem realizacji polityki spéjnosci we wspomniane;j
perspektywie finansowe;j stato sie narzedzie pod nazwg Zintegrowane Inwesty-
cje Terytorialne (ZIT). Byt to mechanizm opierajgcy sie na terytorialnej logice
interwencji, poprzez ktéry wdrazane byty strategie terytorialne dla okreslonych
typow obszaréw. Jednym z podstawowych celow ZIT byto zwiekszenie wptywu
miast i obszaréw powigzanych z nimi funkcjonalnie na ksztalt i sposdb realizacji
dziatan wspieranych na ich obszarze w ramach polityki spéjnosci (Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju, 2015). Zeby okresli¢ caty obszar dziatania narzedzia
ZIT, wyodrebniono 17 obszaréw obejmujgcych miasta wojewddzkie i obszary
powigzane z nimi funkcjonalnie (tzw. ZIT-y wojewddzkie) oraz siedem obsza-
réw obejmujgcych tereny miast o charakterze regionalnym i subregionalnym.

Przygladajgc sie spéjnosci przestrzennej obszardéw otaczajgcych duze mia-
sta, warto zwréci¢ uwage na zmiany przestrzenne spowodowane przez naste-
powanie kolejnych etapéw rozwoju miasta i obszaréw podmiejskich. Efektem
suburbanizacji w gminach otaczajgcych duze miasto jest zwykle przyrost liczby
ludnosci, a co za tym idzie zmiana w strukturze przestrzennej polegajaca na
przypisaniu terenom, dotychczas petnigcym funkcje rolnicze, funkcji mieszka-
niowych i ustugowych. Zeby towarzyszacy suburbanizaciji proces ,rozlewania
sie” miast nie wywotywat negatywnych skutkéw w postaci wzrostu kosztow spo-
tecznych i kosztéw utrzymania jednostek samorzgdu terytorialnego, powinien
by¢ on zrealizowany ze zwréceniem szczegolnej uwagi na rozwoj funkcji miesz-
kaniowej i towarzyszacych jej funkcji uzupetniajgcych. Jedynie réwnowaga po-
miedzy wolumenem funkcji uzupetniajgcych (ze szczegdlnym uwzglednieniem
realizacji ustug publicznych) a wolumenem funkcji mieszkaniowej pozwoli na
ominiecie putapek zwigzanych z niekontrolowanym rozwojem funkcji mieszka-
niowej, zwiekszonymi kosztami utrzymania jednostek samorzgdu terytorialne-
go (w szczegodlnosci w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej), szkodami
srodowiskowymi i kosztami spotecznymi.

2.2. Ruch budowlany w ramach funkcji mieszkalne;j
w obszarze ZIT aglomeracji poznanskiej

Na terenie wojewodztwa wielkopolskiego na potrzeby realizacji zapiséw po-
lityki spojnosci w okresie programowania 2014-2020 wyodrebniono — oprécz
OSI, czyli Obszaréow Strategicznych Interwencji — takze dwa obszary Zinte-
growanych Inwestycji Terytorialnych. Narzedzie ZIT zastosowano w wypadku
aglomeraciji poznanskiej i aglomeracji kalisko-ostrowskiej.

Zeby zbadaé spdjnosc¢ przestrzenng terendw podmiejskich pod kgtem row-
nowazenia wolumenu funkcji mieszkaniowych i funkcji jej towarzyszgcych,
przeanalizowano ruch budowlany w latach 2012-2016, uwzgledniajgc funkcje
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powstajgcych budynkéw w gminach aglomeracji poznanskiej. Aglomeracje te
wybrano do analizy ze wzgledu na jej monocentryczny charakter, ktéry odzwier-
ciedla mozliwos¢ realizowania procesu ,rozlewania sie” miast we wszystkich
kierunkach. W przeciwienstwie do aglomeracji kalisko-ostrowskiej, aglome-
racja poznanska ma wyraznie zaznaczone centrum, a obszary jg otaczajgce
utozone sg koncentrycznie.

Aglomeracje poznanskg, o ktorej mowa w tym rozdziale, zdefiniowato po-
wstanie Stowarzyszenia Metropolia Poznan, ktére wspoéttworzg 22 gminy: mia-
sto Poznan — jako centrum aglomeracji, gminy powiatu poznanskiego (Buk,
Czerwonak, Dopiewo, Kleszczewo, Komorniki, Kostrzyn, Kérnik, Lubon, Mo-
sina, Murowana Goslina, Pobiedziska, Puszczykowo, Rokietnica, Steszew,
Suchy Las, Swarzedz, Tarnowo Podgorne), a takze pie¢ gmin spoza powiatu
poznanskiego — Oborniki, Skoki, Szamotuty i Srem (rysunek 2.1) (Strategia roz-
woju aglomeracji poznanskiej, 2011). Obszar tych 22 jednostek terytorialnych
okreslono i zdefiniowano jako miejski obszar funkcjonalny (MOF).

Murowana
Goslina

Rokietnica
Pobiedziska

Tarnowo
Podgérne

Dopiewo

=
Komorniki leszczew

Mosina

granice powiatow

granice gmin
B gminy miejskie
I gminy miejsko-wiejskie

gminy wiejskie

Rysunek 2.1. Obszar realizacji ZIT w aglomeracji
poznanskiej
Zrédto: opracowano na podstawie (Koncepcja kierunkéw
rozwoju przestrzennego Metropolii Poznan, 2015).
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Sposrod 11 gmin okalajgcych miasto Poznan az siedem to gminy wiejskie.
Z punktu widzenia procesu suburbanizaciji jest to istotne ze wzgledu na to, ze
szczegolnie obszary wiejskie sg narazone na negatywne skutki rozlewania
sie miast. Wynika to najczesciej z procesu przeksztatcania dotychczasowych
obszarow rolniczych w obszary realizujgce funkcje mieszkaniowg. Oceng
procesow suburbanizacji zajmujg sie od lat liczni specjalisci z dziedziny roz-
woju spoteczno-gospodarczego, ekonomii, geografii miast i socjologii, ktérzy
stworzyli bogaty zbiér informacji na temat suburbanizacji takze w aglomera-
cji poznanskiej (Jancz, 2015; Kaczmarek, 2017; Lorens, 2005; Mikuta, 2016;
Parysek, 2008).

Analizujgc procesy suburbanizacji na obszarze ZIT, oceniono wolumen ruchu
budowlanego realizujgcego zréznicowane funkcje. Wskazano gtéwng funkcje
nowo powstajgcych budynkdw i wzieto pod uwage mierzalne charakterystyki
wyrazajgce skale ruchu budowlanego, w tym liczbe i powierzchnie uzytkowg
budynkéw czy liczbe mieszkan (w wypadku funkcji mieszkaniowej). Oceniono
takze zrelatywizowane charakterystyki odnoszgce sie do powierzchni i liczby
ludnosci.

W pierwszej kolejnosci oceniono skale rozrastania sie funkcji mieszkalnej
na analizowanym obszarze. W latach 2012—-2016 na obszarze ZIT aglomeracji
poznanskiej oddawano do uzytkowania ponad 3 tysigce budynkéw mieszkal-
nych rocznie (tabela 2.1). Jedynie w 2014 roku nie udato sie przekroczy¢ ta-
kiej liczby nowych budynkow. Warto zwrdci¢ uwage, ze od 86% (w 2012 roku)
do 89% (w roku 2013) budynkéw powstato w zewnetrznej strefie aglomeracji,
mimo ze najwiecej budynkow co roku oddawano do uzytkowania w Poznaniu.
Do gmin, w ktérych oddawano do uzytkowania najwiecej budynkéw miesz-
kalnych, poza Poznaniem nalezaty: Komorniki, Dopiewo, Kornik i Swarzedz.
Najmniej nowych budynkow mieszkalnych przybyto w gminach: Puszczyko-
wo, Skoki i Buk.

Mimo ze liczba budynkow mieszkalnych nie odzwierciedla w petni mozliwosci
mieszkaniowych, poniewaz obejmuje zaréwno budynki jednorodzinne, jak i bu-
dynki wielorodzinne, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w aglomeracji
byta srednio dwa razy wieksza niz liczba budynkow mieszkalnych oddanych
do uzytkowania. Oznacza to, ze przecietnie na jeden budynek mieszkalny
przypadaty dwa mieszkania. Przestrzenne rozmieszczenie oddawanych do
uzytkowania mieszkan byto podobne do sytuacji zaobserwowanej w wypadku
budynkéw mieszkalnych. Mieszkania oddawane do uzytkowania w Poznaniu
stanowity od 51% (w 2014 roku) do 62% (w 2016 roku) mieszkan w aglome-
racji. Najwiecej nowo oddanych mieszkan pojawito sie w gminach: Swarzedz,
Komorniki, Dopiewo i Kérnik, a najmniej w Skokach, Puszczykowie i w Buku.

Przygladajac sie powierzchni uzytkowej mieszkah oddanych do uzytkowa-
nia, mozna powiedziec, ze w analizowanym okresie byto to w kazdym roku
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okoto 700 tys. m?. Mieszkania w Poznaniu, mimo ze bylo ich ilo$ciowo wiecej
niz w dowolnej innej gminie aglomeracji, miaty przecietnie nizszg powierzch-
nie uzytkowg niz mieszkania w gminach strefy zewnetrznej aglomeraciji. Po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan zlokalizowanych w Poznaniu stanowita okoto
30% powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzytkowania w aglome-
racji. Najwiecej powierzchni uzytkowej mieszkan przybyto w gminach, w kto-
rych byto zarbwno najwiecej nowo oddanych budynkow, jak i nowo oddanych
mieszkan, co wynika gtéwnie ze skali inwestycji budowalnych w tych gminach
(a nie np. z przecietnego wiekszego metrazu mieszkan).

Potencjat ilosciowy funkcji mieszkaniowej realizowanej w aglomeracji po-
znanskiej miat istotny wktad we wzmacnianie skali realizacji funkcji miesz-
kaniowej w wojewodztwie wielkopolskim. Powierzchnia uzytkowa mieszkan
oddanych do uzytkowania w aglomeracji stanowita okoto 43—45% powierzchni
uzytkowej mieszkan oddanych do uzytkowania w regionie, z czego 30-32%
przypadato na gminy zewnetrznej strefy aglomeracji. Analogiczny udziat dla
miasta Poznania wyniést 12—15,5%. Mozna powiedzie¢, ze sytuacja w aglo-
meracji poznanskiej byta odzwierciedleniem przecietnej wartosci uzyskiwa-
nej przez pozostate 23 polskie ZIT-y (Srednia arytmetyczna ~34,8%). Udziat
powierzchni uzytkowej mieszkan oddawanych na zdefiniowanych obszarach
ZIT-6w w stosunku do powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych na obszarze
wojewddztwa wahat sie od 4,2% w wypadku ZIT-6w Jeleniej Gory czy 5,3%
w wypadku ZIT-6w Watbrzycha do 63,3% w ZIT-ach Warszawy i az 75% w ob-
szarach ZIT Gdanska, Sopotu i Gdyni.

Wartosci bezwzgledne opisanych charakterystyk budynkow i mieszkan od-
danych do uzytkowania nalezy takze interpretowac¢ w odniesieniu do potrzeb,
mozliwosci i specyfiki obszaru. Funkcja mieszkaniowa jest realizowana w od-
powiedzi na potrzeby mieszkancow, a takze z uwzglednieniem warunkéw
przestrzennych. W zwigzku z tym za wartosci, do ktérych mozna sie odniesc,
oceniajgc rozmiary realizowanej funkcji mieszkaniowej, w analizie przyjeto licz-
be ludnosci oraz powierzchnie.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2012-2016 w przeli-
czeniu na tysigc mieszkancow wahata sie w aglomeracji od 6,5 do 8 (tabela
2.2). Wartos¢ ta na obszarze Poznania byta nizsza niz w zewnetrznej strefie
obszaru aglomeraciji. W 2016 roku w Poznaniu na tysigc mieszkancow przypa-
dato srednio okoto 5,4 mieszkania, natomiast w strefie zewnetrznej aglomeracji
az 10 mieszkan. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na
tysigc mieszkancow osiggata najwieksze wartosci w gminach, w ktérych miesz-
kato okoto 25-27 tys. mieszkancow, czyli w Komornikach, Korniku i w Dopiewie
(ok. 20,1-28,3 mieszkan na tysigc mieszkancéw w 2016 r.) oraz w gminach
Rokietnica i Suchy Las (odpowiednio ok. 13,8 i 10,9).



"'SNO yoAuep aime;spod eu ouemooeldo 0ipoiz

(1osoupn| 'sA} | eu)
eluemo)}Azn op ysAueppo ueyzsaiw eqzoi]

910¢—l0¢

z'oeL G'9/8 £'v68 G'G0L 0‘LvL ¥'S 19 JAL) L'y 6'v yeuzod
0981 1111 8951 G691 €621 0oL r'6 L8 9°e 66 1/Z niezsqo euzdumaz ejol)s
0'06€ L'06€ 0'€0€ 6'C.€ £'8ve 0L L'yl 88 LLL vzl aui9bpod omou.el
9'ogl L'eel 0'00l 1'0L 2901 08 €. 6'G 8'C LG welg
1'96 G'o8 6'99 6'69 6°L0L 69 €'g €' 6'C L'y Anjowezg
1‘6€9 o] 0°zov 8‘/2Y 6'cry L€l SLL 78 88 70l zpdziemg
€'o8l L°/91 v'ocl 8'g¢el 9'vire 60l '8 69 6L 8yl se Ayong
z'es 9'8g L‘Ge L'6v 0°cs ¥'G 9'G 9 0'v vy Mozsd)s
0‘6¢ 47 ¥'8e ¥'€e z'6e L'y 'L L'y 0y 0'g MOXS
0'8¥e L'ole €LLe ¥'GGE 1°29€ 8¢l 80l 6°cl €9l 8'8l edluleiioy
g'eee 0092 L‘eee G'GLY v'/8Y LT 0C GC 8¢ v'€ omoxAzozsnd
€99 299 1°LG 0L 0'v.L o'y (o4 0'v AL 0‘G e)sIZzpalqod
6'0S LEY 6'Le 6Ch 1'GS 9'g oY v'e A4 €9 Miuloqo
G'/S 09y g'ee 8°ce 1‘9e L'y A (A4 €C 6T Eul|$09 euemoIniy
0'091 9°202 G'oze 1'zze 0°.52 0°L 01 GLL 6zl 191 BUISO
6°0.G1 G'q €. €9 6L Gy gogn

1'682 0'v0€ o'vie WA 74 9'89z L6l z'8l L€l L) AIUIOY
68 LG o'y 0'G uAzinsoy

ylulowoy|

0M8ZOZS3|)

omaldoQ

yeuomiaz)

A 9€9 ey 19/ 608 0y A €T 8'Y 9'c Ang
z'zee Lleg G612 LsLe | Wk44 92 (X} €/ [-a’] t4 11Z 4ez2sqQO

nDjysoupal emzeN

yoeje| m [enysueuzod ifoelowolbe m eluemodiAzn op YoAuBppo Ueyzsalw MIuzeysm auemozimAle|alz "z z ejaqe

[42]



Réwnowazenie funkcji mieszkaniowej w obszarach duzych miast 43

Wszystkie wymienione gminy sg potozone w bezposrednim sgsiedztwie na
zachdd lub potudnie od Poznania i dodatkowo sg gminami wiejskimi. Wyjat-
kiem byt Koérnik — gmina miejsko-wiejska, potozona na potudnie od Poznania.
Odrebnym przypadkiem byto takze miasto Swarzedz ze wskaznikiem 13,7
mieszkan na tysigc mieszkancéw — druga gmina w aglomeracji pod wzgle-
dem liczby ludnosci, potozona na wschod od Poznania. Wszystkie wymienio-
ne gminy, o stosunkowo wysokim wskazniku liczby nowo oddanych mieszkan
w stosunku do liczby ludnosci, charakteryzowaty sie rowniez korzystnym po-
tozeniem przy szlakach komunikacyjnych.

W wypadku kolejnego zrelatywizowanego wskaznika mozna powiedziec,
ze okoto 22-24% kazdego kilometra kwadratowego powierzchni obszaru
aglomeraciji odpowiadato powierzchni uzytkowej mieszkan oddanych do uzyt-
ku w danym roku. Pomijajac wysokag gestos¢ zaludnienia Poznania, w strefie
zewnetrznej obszaru ZIT na 1 km? powierzchni przypadato w analizowanym
okresie okoto 157—186 m? powierzchni odzwierciedlajgcej nowo oddane miesz-
kania. Obserwujgc dane w tabeli 2.2, mozna dojs¢ do wniosku, ze wysokie
wartosci tego wskaznika osiggaty gminy miejskie ze wzgledu na spdjnosc¢ za-
gospodarowania przestrzennego wynikajgcg z ograniczonej administracyjnie
powierzchni miast (Lubon i Swarzedz). Natomiast w wypadku gmin Komorniki
i Dopiewo wysokie wartosci wskaznika wynika¢ mogty z intensywnego ruchu
budowlanego i duzej liczby powstajgcych tam mieszkan. Pomijajgc przy ana-
lizach Poznan, mozna takze mowic o sredniej mocy zaleznosci pomiedzy ba-
danym wskaznikiem a powierzchnig gminy. Wspétczynnik korelacji byt ujiemny,
CO znaczy, ze im wiekszg powierzchnie miata gmina, tym mniejsze wartosci
przybierata powierzchnia nowo oddanych mieszkan w relacji do kilometra kwa-
dratowego powierzchni i odwrotnie.

2.3. Ruch budowlany obiektow niemieszkalnych w obszarze
ZIT Poznan

Oprécz podstawowej funkcji generujgcej rozwoj spoteczno-gospodarczy, kto-
rg jest mieszkalnictwo, do zapewnienia mieszkanncom optymalnego poziomu
zycia wymagane jest wspotwystepowanie funkcji uzupetniajgcych. Zwigzane
sg one przede wszystkim z ustugami publicznymi, a takze z rozwinietg ofertg
handlu i ustug o charakterze komercyjnym. Korzystajgc z Polskiej Klasyfikacji
Obiektéw Budowlanych (PKOB), wyodrebniono budynki realizujgce funkcje
uzupetniajgce (do mieszkaniowych) z zakresu handlu, ustug i wytwdrczosci,
a wiec budynki niemieszkalne:
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- handlowo-ustugowe (grupa 123: centra handlowe, domy towarowe, samo-
dzielne sklepy i butiki, hale uzywane do targéw, aukcji i wystaw, targowiska
pod dachem, stacje paliw, stacje obstugi, apteki),

- o0golnodostepne obiekty kulturalne, budynki o charakterze edukacyjnym,
budynki szpitali i zaktadow opieki medycznej oraz budynki kultury fizycz-
nej (grupa 126: ogodlnodostepne obiekty kulturalne, budynki muzeéw i bi-
bliotek, szkét i instytucji badawczych, szpitali i zakladéw opieki medycznej
i kultury fizycznej),

- budynki biurowe (grupa 122: budynki biur, sekretariatow, budynki bankéw,
urzedow pocztowych, urzedéw miejskich, gminnych, ministerstw itp. loka-
li administracyjnych, centrow konferencyjnych i kongreséw, sgdéw i parla-
mentow),

- budynki przemystowe i magazynowe (grupa 125: budynki przeznaczone na
produkcje, na przyktad fabryki, wytwornie filmowe, warsztaty, rzeznie, bro-
wary, montownie itp.).

Mozna powiedzie¢, ze budynki z dwoch pierwszych grup, czyli 123 i 126,
mozna traktowa¢ w kategoriach realizacji funkcji handlowo-ustugowych. Do-
tyczg one takze ustug publicznych. Z kolei budynki z dwoch kolejnych grup,
czyli 122 i 125, realizujg i wspomagajg dziatania zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze;j.

Przeanalizowano powierzchnie uzytkowg budynkéw ustugowych, biurowych
oraz przemystowych i magazynowych w aglomeraciji poznanskiej (tabela 2.3).
W analizowanym okresie w aglomeracji nowo oddane do uzytkowania budyn-
ki handlowe i ustugowe generowaty powierzchnie uzytkowg od ok. 114 tys. m?
(w 2012 roku) do 351 tys. m? (w 2013 roku). Zwykle warto$¢ ta nie przekracza-
ta 180 tys. m?, ale w 2013 i 2016 roku wyniosta prawie dwa razy tyle. Zauwa-
zy¢ nalezy, ze duzg role w tworzeniu nowej powierzchni uzytkowej odgrywato
centrum aglomeraciji. W 2013 roku 75%, a w 2016 az 87,5% nowo oddanej po-
wierzchni handlowo-ustugowej na obszarze aglomeracji powstato w Poznaniu.
Swiadczy to o niekwestionowanej pozycji Poznania jako centrum ustugowo-
-handlowego dla catego obszaru, ale takze o tym, ze Poznan rozwija si¢ i jest
atrakcyjnym miejscem do zageszczania oferty handlowo-ustugowe;.

Oprécz Poznania do gmin, w ktérych pojawito sie najwiecej nowej powierzchni
ustugowo-handlowej, nalezaty gminy: Dopiewo, Suchy Las, Swarzedz i Tarnowo
Podgorne. Z kolei najmniej powierzchni handlowo-ustugowej pojawito sie w gmi-
nach: Szamotuty, Kleszczewo, Buk i Pobiedziska. Nalezy zwréci¢ uwage, ze
proces powstawania powierzchni handlowo-ustugowej jest uzalezniony od po-
trzeb mieszkancéw, chtonnosci rynku i dotychczasowego zagospodarowania.
Ma takze charakter dorazny, a przyrosty powierzchni uzytkowej mogg sie po-
jawia¢ skokowo (gtéwnie za sprawg handlu wielkopowierzchniowego).
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W stosunku do powierzchni gmin najwiecej powierzchni handlowo-ustugo-
wej powstawato w granicach administracyjnych gmin miejskich. Powierzchnia
uzytkowa budynkéw handlowo-ustugowych przypadajgca na 1 km? powierzchni
gminy najwieksze wartosci osiggata w Poznaniu, Luboniu i Swarzedzu. W gmi-
nach wiejskich wskaznik ten byt najwyzszy w Dopiewie, Komornikach, Tarno-
wie Podgérnym i Suchym Lesie (tabela 2.3). Nalezy zauwazy¢, ze te gminy
wiejskie nalezaty do tych, w ktérych najintensywniej rozwijata sie réwniez funk-
cja mieszkaniowa.

Powierzchnia nowo powstatych budynkéw biurowych, przemystowych i ma-
gazynowych w aglomeracji osiggata wartosci od 150 do 500 tys. m? rocznie.
Rok 2013 odbiegat od wysokich wartosci tej charakterystyki. Udziat Pozna-
nia w tworzeniu nowej powierzchni stuzgcej prowadzeniu dziatalnosci gospo-
darczej byt zré6znicowany w badanym okresie. W 2016 roku wktad Poznania
stanowit niecate 10%, a w 2013 ponad 38%. Podobnie jak w wypadku funkgji
ustugowo-handlowej, powierzchnia uzytkowa budynkéw przeznaczonych do
prowadzenia i wspierania dziatalnosci gospodarczej byta zréznicowana w cza-
sie i przestrzeni. Spowodowane to byto popytem branzy biznesowej, a wiec sy-
tuacjg koniunkturalng, rozciggnieciem w czasie procesu inwestycyjnego oraz
mozliwo$ciami przestrzennymi (szczegdlnie waznymi na przyktad w wypadku
funkcji magazynowania). Mozna zaobserwowac, ze wysokie wartosci zosta-
ty odnotowane dla gmin lezgcych wzdtuz waznych szlakow komunikacyjnych,
czyli dla Tarnowa Podgdrnego, Swarzedza, Koérnika i Komornik (tabela 2.3).

Przygladajac sie natezeniu tego rodzaju funkcji, ktére mozna opisac jako
wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynkdéw zwigzanych z dziatalnoscig gospo-
darcza przypadajgcg na 1 km? powierzchni gminy, nalezy wskazaé, ze wyso-
kie wartosci zanotowano ponownie w tych gminach, ktére znajdowaty sie przy
szlakach komunikacyjnych, czyli w Komornikach, Swarzedzu, Tarnowie Pod-
gornym, Korniku, a takze, tym razem, w Buku. Do gmin o wysokiej wartosci
wskaznika nalezy doda¢ jeszcze miasto Poznan (tabela 2.3).

Wystepowanie réwnowagi pomiedzy funkcjg mieszkaniowa a funkcjami uzu-
petniajacymi mozna obserwowac, poréwnujgc powierzchnie uzytkowg nowo
oddanych budynkéw o réznej funkcji z powierzchnig uzytkowg nowo oddanych
mieszkan. Dla poziomu jakosci zycia mieszkancéw kluczowe znaczenie majg
zagwarantowana mozliwosc realizacji ustug nierynkowych (w tym: edukacja,
ochrona zdrowia, kultura, sport i rekreacja) i atrakcyjna oferta handlowo-ustu-
gowa (gtéwnie komercyjna). Dokonano obliczen opisujgcych stosunek tych
charakterystyk. W tym celu wyodrebniono nastepujgce kategorie budynkéw
innych niz mieszkalne:

- niemieszkalne — dziat 12 PKOB, w tym:
* handlowo-ustugowe (w tym ustugi publiczne) — grupa PKOB 123 i 126,
w tym:
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» handlowo ustugowe (komercyjne) — grupa PKOB 123,

= ogolnodostepne obiekty kulturalne, budynki o charakterze edukacyj-
nym, budynki szpitali i zaktadéw opieki medycznej oraz budynki kultury
fizycznej handlowo-ustugowe (roboczo nazwane obiektami uzytecz-
nosci publicznej) — PKOB 126.

W aglomeraciji stosunek powierzchni budynkow niemieszkalnych do po-
wierzchni budynkéw mieszkalnych ksztattowat sie na poziomie oscylujgcym
wokot jednosci (tabela 2.4). Mozna wiec powiedzie¢, ze na kazdy metr kwa-
dratowy powierzchni mieszkaniowej przypadat niecaty metr kwadratowy po-
wierzchni niemieszkalnej. Stosunek ten jedynie w 2014 roku zostat zaburzony
i na 1 m? powierzchni mieszkalnej przypadto wiecej niz 1 m? powierzchni in-
nej niz mieszkalna. W Poznaniu w dwdéch latach wartosci tego wskaznika byty
wyzsze niz jeden. Byto to w latach 2013 i 2016, kiedy to na 1 m? powierzchni
mieszkania przypadato prawie 2 m? powierzchni reprezentujgcych inne funkcje
(odpowiednio 1,8 m? i 1,9 m?). Miato to zwigzek z opisanymi wczeséniej sytu-
acjami, gdy na terenie Poznania znaczgco przybyto powierzchni handlowo-
-ustugowej. Nastgpito to wtasnie w 2013 i 2016 roku.

Analizowana warto$¢ przybierata r6zne poziomy w zaleznosci od roztoze-
nia w czasie i przestrzeni. Dominowaty warto$ci nizsze od jednosci, a co za
tym idzie w wiekszosci gmin obszaru ZIT oddawano do uzytkowania wiecej
powierzchni mieszkaniowej niz powierzchni realizujgcych inne funkcje. Wsréd
gmin, ktore przez wiekszos¢ analizowanego okresu wyrézniaty sie wartosciami
wiekszymi od jeden, byly: Buk, Tarnowo Podgoérne, Oborniki i Steszew. Mozna
wiec powiedziec¢, ze na obszarze tych gmin nowo oddane budynki miaty tgcz-
nie wiekszg powierzchnie uzytkowg przeznaczong na cele niemieszkalne niz
na cele mieszkaniowe. Sytuacja taka moze mie¢ zwigzek z rozbudowg infra-
struktury sprzyjajgcej tworzeniu dziatalnosci gospodarczej, poniewaz to ona
zwykle ma charakter bardziej powierzchniochtonny (przestrzenie wytwarzania,
magazyny itp.) niz na przyktad funkcja mieszkaniowa. W aglomeracji poznan-
skiej w 2012 roku w wiekszosci gmin (82%) nowo oddawana powierzchnia
mieszkaniowa byfta wyzsza niz nowo oddawana powierzchnia przeznaczona
na inne cele. W 2016 roku sytuacje takg zaobserwowano w 72% gmin.

Po wytgczeniu z analiz powierzchni uzytkowej, ktéra byta przeznaczona do
wspierania dziatalnosci gospodarczej, w szczegolnosci dziatalnosci wytworczej
i magazynowej, zidentyfikowano stosunek wielkosci nowo oddanych powierzch-
ni ustugowo-handlowych (ustugi publiczne i oferta komercyjna, grupa PKOB
123 i 126 tgcznie) do wielkosci nowo oddanych powierzchni mieszkaniowych.
W aglomeracji poznanskiej w latach 2012-2016 na 100 m? nowo oddanej po-
wierzchni mieszkaniowej przypadato od 16 (w 2012 roku) do 53 m? (w 2013
roku) powierzchni ustugowo-handlowej. W analizowanym okresie wartosci te
zwykle nie przekraczaty 24 m?, a najwyzsze wskazniki charakteryzowaty lata
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20132016, kiedy to, jak juz wczesniej wspominano, w Poznaniu przybyto po-
nadprzecietnie duzo powierzchni handlowo-ustugowej. W strefie zewnetrzne;j
aglomeraciji poznanskiej na 100 m? powierzchni mieszkaniowej przypadato kil-
kanascie metréw kwadratowych powierzchni ustugowo-handlowej, na przykfad
byto to 8 m? w 2016 roku i po 18 m? w 2013 i 2014 roku.

W kolejnym kroku wydzielono grupe budynkoéw o funkcji handlowo-ustugowej
o charakterze komercyjnym (grupa PKOB 123) oraz grupe obiektéw roboczo
nazwanych obiektami uzytecznosci publicznej (grupa PKOB 126). W wypadku
pierwszej grupy, czyli komercyjnej oferty handlowo ustugowej, mozna powie-
dziec¢, ze stanowita ona znaczng czes¢ ogolnej powierzchni ustugowo-hand-
lowej. W aglomeracji na 100 m? nowo oddanej powierzchni mieszkaniowej
w badanym okresie nie przypadato wiecej niz 13 m? nowo oddanej powierzchni
komercyjnej. Jedynie w latach 2013 i1 2016, ze wzgledu na wspomniany wczes-
niej znaczny przyrost powierzchni ustugowo-handlowej w Poznaniu, omawiana
warto$¢ wynosita odpowiednio 41 i 45 m?. W analizowanym okresie w strefie
zewnetrznej aglomeracji w poszczegolnych latach zdarzaty sie sytuacje, kiedy
to stosunek ten byt znaczgco wyzszy niz srednia dla badanego obszaru ZIT.
Chodzi miedzy innymi o: Suchy Las w 2013 roku, Puszczykowo w 2015 roku,
Lubon w 2012 roku, Oborniki w 2015 roku i Buk w 2014 roku. Nie sg to jednak
state tendencje, ale raczej efekty pojawiajgcych sie co jaki$ czas doraznych
inwestycji (nalezy zatozy¢, ze w gitdwnej mierze dotyczgcych handlu wielkopo-
wierzchniowego), ktore sg realizowane lokalnie w odpowiedzi na oczekiwania
rynkowe i potrzeby mieszkancow.

Odrebnie przeanalizowano rowniez stosunek wielkosci nowo oddanej po-
wierzchni uzytkowej obiektow uzytecznosci publicznej do wielkosci nowo od-
danej powierzchni mieszkan. W tym wypadku dla catego obszaru aglomeracji
wartosci wskaznika nie przekroczyty 10 m?na 100 m? powierzchni mieszkan,
z wyjatkiem lat 2013 i 2015, gdy zaobserwowano odpowiednio 12 i 11 m?. In-
westycje celu publicznego, a przede wszystkim obiekty uzytecznosci publicznej,
nie sg az tak czesto realizowane jak inwestycje o charakterze komercyjnym.
Dlatego tez nalezato sie spodziewac nizszych zrelatywizowanych wskaznikow
niz w wypadku komercyjnej oferty handlowo-ustugowej. Tego typu inwesty-
cje wymagajg znacznego zaplecza finansowego, sg realizowane rzadziej niz
ustugi komercyjne i w zwigzku z tym, ze obstugujg zaréwno dotychczasowych,
jak i nowych mieszkancow wtadze gmin czesto skupiajg sie na remontach i mo-
dernizacji istniejgcych obiektow, a nie na budowaniu nowych obiektow, ktére
w przysztosci wymagaja kolejnych naktaddw na utrzymanie, eksploatacje i bie-
zgce naprawy. Obserwujac tabele 2.4, mozna takze zauwazy¢, ze najwicksze
wartosci wskaznika przypadaty na Poznan. To wtasnie sytuacja w Poznaniu za-
wyzata wartosci przecietne dla obszaru aglomeracji. Obszar zewnetrznej strefy
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aglomeraciji charakteryzowat sie jeszcze nizszymi warto$ciami wspomniane-
go czynnika, ktéra wyniosta od 2 do 6 m? na 100 m? powierzchni mieszkalne;.

Podsumowanie

Poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego gmin jest jedng z przyczyn ak-
tywnosci wtadz gminy, ktére dziatajg w interesie mieszkancow. Spojnosc¢ prze-
strzenna jest z kolei jednym z bodZzcéw wptywajgcych na rozwdj obszaréow
nie tylko lokalnie, ale tez regionalnie, a nawet w skali kraju. Gminy potozone
w obszarach funkcjonalnych duzych miast, w obliczu proceséw suburbaniza-
cyjnych, stojg przed wyzwaniem dotyczgcym spoéjnosci terytorialnej, ktorym
jest zapewnienie balansu pomiedzy realizowang, czesto bardzo dynamicznie,
funkcjg mieszkaniowg a funkcjami uzupetniajgcymi, ktére definiuje poziom ja-
kosci zycia mieszkancow.

W aglomeraciji poznanskiej procesy suburbanizacji i realizacja funkcji miesz-
kaniowej sg zréznicowane przestrzennie. Zbalansowanie funkcji mieszka-
niowej i funkcji uzupetniajgcych, umownie reprezentowane w rozdziale jako
powierzchnia uzytkowa nowo oddanych budynkéw z przeznaczeniem na dang
funkcje, jest rozne w poszczegdlnych gminach analizowanego obszaru ZIT. Sto-
sunek powierzchni uzytkowej nowo oddanych budynkéw przeznaczonych na
cele inne niz mieszkaniowe (funkcje uzupetniajgce) do powierzchni uzytkowe;j
nowo oddanych budynkow przeznaczonych na cele mieszkaniowe w aglome-
racji poznanskiej odzwierciedlat sytuacje, ktérg obserwowano w catej Polsce.
W analizowanym okresie wiekszos$¢ obszaréw, na ktorych realizowane byto
narzedzie ZIT, byta w sytuacji podobnej do aglomeracji poznanskiej. Przewa-
ga funkcji uzupetniajgcych (innych niz mieszkaniowe) nad funkcjg mieszkanio-
wg w powierzchni nowo oddanych budynkoéw dotyczyta obszaréw ZIT: Kalisza
i Ostrowa Wielkopolskiego, todzi, Opola, Watbrzycha, a takze Subregionu
Centralnego Wojewodztwa Slgskiego.

Analogiczna sytuacja wystgpita w wypadku badania stosunku powierzchni
uzytkowej nowo oddanych budynkow z przeznaczeniem na funkcje handlowo-
-ustugowe do powierzchni uzytkowej nowo oddanych budynkdéw spetniajgcych
funkcje mieszkaniowg. Wskazniki osiggane w aglomeracji poznanskiej nie od-
biegaty od tych, ktére zidentyfikowano w obszarach realizacji narzedzia ZIT
w Polsce. Obserwacja ta dotyczy takze podgrup zidentyfikowanych w ramach
funkcji handlowo-ustugowej, a wiec komercyjnej oferty handlowo-ustugowej,
a takze realizacji ustug publicznych.

Zidentyfikowany stan, a wiec stopien zbalansowania funkcji mieszkaniowych
i uzupetniajgcych w aglomeraciji, w duzej mierze ksztattuje sie zgodnie z kon-
cepcjg path-dependence, czyli z tzw. zaleznoscig od sciezki. W obliczu ogol-
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nie obserwowanych zjawisk i podobienstwa sytuacji w aglomeracji do stanu
odzwierciedlonego wartosciami przecietnymi dla Polski i obszaréw podobnych
funkcjonalnie, zréoznicowanie wewnetrzne wartosci analizowanych wskaznikow
dla poszczegolnych gmin ksztattuje sie czesciowo w odpowiedzi na sytuacje
koniunkturalna, a czesciowo w zaleznosci od sytuaciji wejsciowej poszczegol-
nych gmin. Dlatego tez mozna powiedzie¢, ze zbalansowanie funkcji miesz-
kaniowych i funkcji uzupetniajgcych jest zalezne od nastepujgcych czynnikow:
stanu zagospodarowania przestrzennego w przeszitosci (np. wystepowanie
terendw, ktére mogtyby by¢ przeksztatcone na potrzeby nowej funkcji), wy-
stepujgcych barier rozwojowych o charakterze srodowiskowym lub administra-
cyjnym (np. bagnisty teren, poligon itp.), dotychczasowej skali wystepowania
poszczegolnych funkcji (np. stopieh nasycenia rynku powierzchniami handlo-
wymi) czy lokalizacji przy waznych szlakach transportowych. Zaproponowa-
ne czynniki nie wyczerpujg wszystkich mozliwych determinant balansowania
funkcji mieszkaniowych i uzupetniajgcych, a jedynie mogg zwraca¢ uwage na
istotnos¢ podjetego zagadnienia. Pogtebione analizy mogg w przysziosci sie
sta¢ rekomendacjami dotyczgcymi dziatan w ramach ksztattowania przestrze-
ni i dbania o to, aby gwarantowata spotecznosciom lokalnym optymalny po-
ziom jakosci zycia.
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