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Rozw¢j funkcji mieszkaniowej w aglomeracji
poznanskiej w Swietle polityki przestrzennej
samorzadow lokalnych

Zarys tresci: Celem artykulu jest rozpoznanie gléwnych potencjaléw oraz probleméow
rozwojowych mieszkalnictwa w aglomeracji poznanskiej w aspekcie przestrzennym oraz
wskazanie kierunkowych dzialan w zakresie polityki mieszkaniowej i planowania prze-
strzennego. W ramach przeprowadzonych badan zdiagnozowano dotychczasowe tenden-
cje w dziedzinie mieszkalnictwa w aglomeracji oraz perspektywy ich dalszego rozwoju
w $wietle polityki przestrzennej samorzadéw lokalnych. Wykorzystujac materialy zgroma-
dzone w trakcie prac nad ,Koncepcja kierunkéw rozwoju przestrzennego Metropolii Po-
znan”, przeanalizowano przestrzenny rozkiad obszaréw wyznaczonych w tym dokumencie
jako predysponowane do rozwoju funkcji mieszkaniowych. Artykut koncza rekomendacje
kierunkowe odnoszace si¢ do optymalizacji lokalnej polityki przestrzennej i mieszkanio-
wej w $wietle wnioskéw wyplywajacych z analiz na poziomie aglomeracyjnym.

Stowa kluczowe: polityka mieszkaniowa, suburbanizacja, planowanie metropolitalne,
Poznan, strefa podmiejska

Wprowadzenie

Polityka mieszkaniowa samorzadu lokalnego ma nie tylko charakter socjalny,
zwigzany z pomoca dla 0séb niezdolnych do zaspokojenia swoich potrzeb lokalo-
wych na komercyjnym rynku nieruchomosci, ale takze przestrzenny. W tym dru-
gim wymiarze kluczowa role odgrywa planowanie terendw pod inwestycje miesz-
kaniowe. Obligatoryjnym dokumentem lokalnej polityki przestrzennej w Polsce
jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny. Poszczegdlne samorzady okreslaja w nim kierunkowe przeznaczenie swoich
terenéw pod konkretne funkcje, sposréd ktoérych jedng z najbardziej podstawo-
wych jest funkcja mieszkaniowa. Polityka przestrzenna jest zatem $cisle powiaza-
na z procesami rozwoju mieszkalnictwa.
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Aglomeracja poznanska jest jednym z najsilniej dotknietych suburbanizacja
obszaréw w Polsce. Gléwna tego przyczyna sa migracje rezydencjalne mieszkan-
céw Poznania do strefy podmiejskiej, ktére nasilily sie szczegélnie w ostatnich
10 latach. Rozwoj spoteczno-gospodarczy na terenie aglomeracji poznanskiej zin-
tensyfikowal procesy urbanizacyjne. Powstanie gesto zaludnionej strefy podmiej-
skiej wokoét Poznania jest rezultatem dziatania sit dekoncentracji (szerzej m.in.
Liszewski 1987, Lisowski, Grochowski 2007, Parysek 2008), ktérych efektem jest
silny rozw¢j budownictwa mieszkaniowego.

Dynamiczne przeksztalcenia struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru
aglomeracji poznanskiej, podobnie jak analogiczne zjawiska zachodzace w oto-
czeniu innych duzych miast w Polsce, zostaly wielokrotnie zdiagnozowane
w dotychczasowych opracowaniach naukowych i eksperckich (por. Mackiewicz,
Swiderski 2004, Chmielewski 2005, Gutry-Korycka 2005, Jezak 2005, Bagin-
ski 2006, Wiectaw-Michniewska 2006, Kacprzak, Staszewska 2009, Brzezinski
2010, Grochowski 2011, Mantey 2011, Studium uwarunkowan... 2011, Kajdanek
2012, Solarek 2013, Milewska-Osiecka 2014). Przestrzen aglomeracji w znacz-
nym stopniu dotknieta jest niekontrolowana suburbanizacja, charakteryzujacg
sie nadmiernym rozpraszaniem zabudowy na obszary wiejskie, powstawaniem
niejednolitych i nieciagtych (tzw. leap-frog development) uktadéw zabudowy, wyta-
czaniem gruntdéw rolnych, w tym takze tych o wysokich klasach bonitacyjnych,
z produkgji rolnej, niska jakoscia przestrzeni publicznej, chaosem w formach za-
budowy i architekturze zespoléw urbanistycznych oraz brakami w wyposazeniu
terenéw urbanizowanych i wiejskich w infrastrukture techniczna i spoteczna.

W ostatnich latach zjawisku intensywnej suburbanizacji sprzyjat brak sys-
temowej i skoordynowanej polityki przestrzennej w gminach (co wynika takze
z uwarunkowan prawnych), a takze dazenie deweloperéw i inwestoréw do za-
gospodarowania terenow latwiej dostepnych oraz umozliwienie swobodnego za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych, przy dominujacych preferencjach dla ,,domu
z ogrodkiem”. Skutkiem silnej suburbanizacji jest relokacja miejsc zamieszka-
nia i rosnaca skala przemieszczen ludnosci w zakresie dojazdéw do pracy, szkot
i ustug miedzy Poznaniem a gminami powiatu poznanskiego.

Konieczno$¢ podjecia zintegrowanych i ponadlokalnych dziatan planistycznych
w aglomeracji poznanskiej zostala wyraznie podkre$lona w ,Strategii rozwoju
aglomeracji poznanskiej” (2010). W osi strategicznej Gospodarka Przestrzenna
i Srodowisko jako jedno z najwazniejszych przedsiewzie¢ aglomeracyjnych wska-
zano wypracowanie wspoélnej koncepcji rozwoju przestrzennego, ktérej istotnym
elementem powinna by¢ identyfikacja obszaréw priorytetowych dla lokalizacji
funkcji mieszkaniowych.

Celem niniejszego artykulu jest rozpoznanie gtéwnych potencjatéw oraz pro-
bleméw rozwojowych mieszkalnictwa w aglomeracji poznanskiej (Poznaniu i 17
gminach powiatu poznanskiego) w aspekcie przestrzennym oraz wskazanie kie-
runkowych dzialan w zakresie polityki mieszkaniowej i planowania przestrzen-
nego. W ramach przeprowadzonych badan zdiagnozowano dotychczasowe ten-
dencje w dziedzinie mieszkalnictwa w aglomeracji oraz perspektywy ich dalszego
rozwoju w $wietle polityki przestrzennej samorzadéw lokalnych. Wykorzystujac
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materialy zgromadzone w trakcie prac nad , Koncepcjg kierunkdéw rozwoju prze-
strzennego Metropolii Poznan” (2016), przeanalizowano przestrzenny rozklad
obszaréw wyznaczonych w tym dokumencie jako predysponowane do rozwoju
funkcji mieszkaniowych. Artykul koncza rekomendacje kierunkowe odnoszace
sie¢ do optymalizacji lokalnej polityki przestrzennej i mieszkaniowej w $wietle
wnioskéw wyplywajacych z analiz na poziomie aglomeracyjnym

Warunki mieszkaniowe w aglomeracji poznanskiej

W aglomeracji poznanskiej, wedlug stanu na koniec 2014 r., znajduje sie blisko
117,5 tys. budynkéw mieszkalnych, w ktérych miesci sie ponad 365 tys. miesz-
kan o tacznej powierzchni 27,5 mln m? W powiecie poznanskim, wedlug stanu
na koniec 2014 r., znajduje sie blisko 76 tys. budynkéw mieszkalnych, w ktérych
mies$ci sie ponad 117 tys. mieszkan o tacznej powierzchni 11,5 mln m?. Powiat
skupia 65% ogodlnej liczby budynkéw mieszkalnych w aglomeracji poznanskiej,
aczkolwiek ma mniejszy udzial w tacznej liczbie i powierzchni mieszkan w aglo-
meracji — odpowiednio 32% i 42%. Roznice te wynikaja z odmiennego charakteru
zabudowy w powiecie poznanskim (giéwnie jednorodzinnej) i w miescie Pozna-
niu (przewaga zabudowy wielorodzinne;j).

Srednia liczba mieszkan przypadajaca na jeden budynek mieszkalny w powie-
cie poznanskim wynosi 1,5, podczas gdy w Poznaniu - 6,0, a $redni wskaznik dla
aglomeracji — 3,3. Warto$¢ tego wskaznika wiekszg niz 2,0 osiagaja gminy po-
wiatu ze stosunkowo wysokim udzialem zabudowy wielorodzinnej: Czerwonak,
Lubon, Swarzedz i Murowana Go$lina. Gminami o najwiekszej dominacji zabu-
dowy jednorodzinnej sg Tarnowo Podgoérne, Puszczykowo, Dopiewo, Rokietnica,
Mosina i Steszew ($rednia liczba mieszkan na budynek mieszkalny 1,1-1,3).

Przecietna powierzchnia mieszkania w powiecie poznanskim wynosi 98 m?
i jest znaczaco wyzsza od wskaZznika dla miasta Poznania (65 m?), a tym samym
takze $redniej dla aglomeracji poznanskiej (75 m?). Stosunkowo niska przeciet-
na powierzchnia mieszkania wystepuje w gminach powiatu z wyzszym udziatem
zabudowy wielorodzinnej (Czerwonak, Lubon, Swarzedz i Murowana Goslina),
gdzie miesci sie w przedziale 77-85 m? Najwyzsza przecietna powierzchnia
mieszkania charakteryzuje zamozniejsze gminy powiatu z wysokim udzialem
zabudowy jednorodzinnej, takie jak Tarnowo Podgérne (129 m?), Puszczykowo,
Dopiewo, Suchy Las, Rokietnica, Kérnik, Komorniki (wszystkie w przedziale
102-120 m?).

Liczba 0séb przypadajacych na jedno mieszkanie w powiecie wynosi 3,05 i jest
istotnie wyzsza niz w przypadku miasta Poznania (2,2). Ttumaczy¢ ten fakt moz-
na dwojako. Po pierwsze, znaczenie ma struktura demograficzna miasta w po-
réownaniu do struktury ludnosci powiatu. W miescie wyzszy jest udzial oséb star-
szych oraz mlodych oséb bezdzietnych, a tym samym gospodarstw domowych
jedno- i dwuosobowych. Po drugie, istotna cze$¢ mieszkan w Poznaniu moze by¢
zajmowana przez osoby bez meldunku w miescie (np. studentéw), niewykazywa-
ne w statystykach GUS. W wiekszosci gmin powiatu liczba oséb przypadajacych
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Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe aglomeracji poznanskiej (2014 r.)
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Aglomeracja 117 533 365291 27559022 3,1 2,5 75,4 30,5
Poznan 41630 247741 16015178 6,0 2,2 64,6 29,3
Powiat poznanski 75903 117550 11 543 844 1,5 3,1 98,2 32,2
Buk 2 309 3663 350 307 1,6 3,4 95,6 28,3
Czerwonak 3228 8261 662 406 2,6 3,3 80,2 24,7
Dopiewo 5903 7 520 884 201 1,3 3,0 117,6 39,4
Kleszczewo 1512 2390 238 563 1,6 3,0 99,8 33,0
Komorniki 6 156 8 585 872 481 1,4 2,8 101,6 35,7
Kostrzyn 3372 4963 464 965 1,5 3,5 93,7 26,4
Kérnik 5744 8119 854 160 1,4 2,9 105,2 35,9
Lubon 5210 11263 875 346 2,2 2,7 77,7 28,4
Mosina 7292 9513 933 446 1,3 3,2 98,1 30,6
Murowana Goélina 2526 5172 424 351 2,0 3,2 82,0 25,4
Pobiedziska 4 449 6286 609 472 1,4 3,0 97,0 32,1
Puszczykowo 2 766 3204 385538 1,2 3,1 120,3 39,3
Rokietnica 3810 4914 540 826 1,3 3,1 110,1 35,9
Steszew 3364 4539 446 735 1,3 3,3 98,4 30,0
Suchy Las 3959 5563 632 808 1,4 2,9 113,8 39,0
Swarzedz 7762 16130 1405394 2,1 2,9 87,1 29,8
Tarnowo Podgoérne 6 541 7 465 962 845 1,1 3,2 129,0 40,1

Zrédlo: zestawienie wlasne na podstawie danych GUS.

na jedno mieszkanie przekracza 3, z wyjatkiem typowo miejskiego Lubonia (2,7)

i Komornik (2,8), a takze Swarzedza, Kérnika, Dopiewa i Suchego Lasu (2,9).

Jednym z bardziej rozpowszechnionych wskaznikéw warunkéw mieszkanio-
wych jest przecigtna powierzchnia mieszkalna przypadajaca na jednego miesz-
kanca. Wskaznik ten wynosi dla powiatu 32,2 m* na mieszkanca, co jest wartoscig
wyzszg od miasta Poznania (29,3 m?), wartosci te sa jednak prawdopodobnie
statystycznie nieco zawyzone (w mieszkaniach — zaréwno w gminach, jak i w Po-
znaniu — mieszka wiecej 0s6b niz liczba zameldowanych). W przypadku samego
powiatu poznanskiego najnizsza warto$¢ wskaznik przyjmuje dla gminy Czer-
wonak (ponizej 25 m* na mieszkanca), a najwyzsza dla gmin Tarnowo Podgoérne,

Dopiewo, Puszczykowo i Suchy Las (powyzej 39 m? na mieszkanca).
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Dynamika rozwoju mieszkalnictwa w aglomeracji
poznanskiej w latach 2005-2014

W okresie intensywnej suburbanizacji w latach 2005-2014 w powiecie poznan-
skim oddano do uzytku 36 016 nowych mieszkan z ogélnej liczby 67 744 w ca-
tej aglomeracji (56%). Przeklada si¢ to na ponad 4,2 mln m* nowej zabudowy
mieszkaniowej, czyli 64% dla calej aglomeracji. W ostatniej dekadzie ujawnit sie
wyrazny trend wzrostowy w zakresie rozwoju mieszkalnictwa, ktéry wyjatkowa
dynamike osiggnal szczegdlnie w latach 2006-2008. W poréwnaniu do 2367 no-
wych mieszkan oddanych w powiecie w 2006 r. liczba 4535 byla prawie dwu-
krotnie wyzsza. Po lekkim ostabieniu dynamiki w latach 2009-2010, w powiecie
w 2011 r. ponownie osiggniety zostal wynik powyzej 4 tys. nowych mieszkan
rocznie (4324). Od tego czasu liczba ta stopniowo spada. Interesujace wydaje sie
zestawienie wyzej przytoczonych liczb z ich odpowiednikami dla miasta Pozna-
nia. Do 2007 r. w mie$cie powstawalo wiecej mieszkan niz w powiecie, jednak od
2008 r. tendencja ta trwale sie odwrocita. W 2011 r. zanotowano rekordowg prze-
wage nowo oddanych do uzytku mieszkann w powiecie w poréwnaniu do miasta
(4324 do 2512, czyli o 72% wiecej). W 2014 r. liczba nowo oddanych mieszkan
w miescie — 3642 — po raz pierwszy od 7 lat przewyzszyla liczbe nowych mieszkan
w powiecie (3318).

W strukturze budownictwa mieszkaniowego w powiecie poznanskim w la-
tach 2005-2014 dominowatla forma budownictwa indywidualnego (w zasadzie
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Ryc. 1. Liczba nowo oddanych do uzytku mieszkan w aglomeracji poznanskiej
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Tabela 2. Liczba nowo oddanych mieszkan wedlug form budownictwa w aglomeracji po-
znanskiej w latach 2005-2014

Forma budownictwa Aglomeracja ogbélem Powiat poznanski Poznan

liczba mieszkan %  liczba mieszkan %  liczba mieszkan %
Ogoétem 67 744 100 36016 100 31728 100
Deweloperskie 37714 55,7 13 151 36,5 24563 77,4
Indywidualne 26985 39,8 21530 59,8 5455 17,2
Pozostate 3045 4,5 1335 3,7 1710 5,4

Zrédlo: zestawienie wlasne na podstawie danych GUS.

wylacznie jednorodzinnego), w ramach ktérej wybudowano 59,8% nowych
mieszkan. W systemie deweloperskim (czyli z przeznaczeniem na sprzedaz lub
wynajem) powstato 36,5% nowych lokali. Pozostata cze$¢ przypada na budownic-
two spoldzielcze, komunalne i czynszowe (TBS). Sg to proporcje wyraznie inne
niz w przypadku miasta Poznania, gdzie w tym samym okresie w systemie de-
weloperskim powstato az 77,4% mieszkan, a w budownictwie indywidualnym
zaledwie 17,2% (tab. 2).

W ujeciu dynamicznym w powiecie poznanskim trendy budownictwa indywi-
dualnego i deweloperskiego sg mniej wiecej zblizone, cho¢ w 2011 r. ich udziat
w liczbie nowo oddanych mieszkan na moment nawet sie zréwnal. Systematycz-
nie w ostatnich latach maleje natomiast znaczenie wszystkich pozostalych form
budownictwa (ryc. 2). W przypadku miasta Poznania poziom budownictwa indy-
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Ryc. 2. Liczba nowo oddanych do uzytku mieszkan wedtug form budownictwa w powiecie
~ poznaniskim w latach 2005-2014
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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widualnego jest do$¢ wyrownany w calej badanej perspektywie czasowej, a o licz-
bie corocznie oddawanych mieszkan na calym rynku miejskim decyduja fluktu-
acje dziatalno$ci deweloperskiej (ryc. 3).

Forma organizacyjna budownictwa w istotny sposéb oddzialuje na przecietna
wielko$¢ nowo oddanego do uzytku mieszkania. W calym analizowanym okresie
$redni wskaznik dla powiatu poznanskiego byl zdecydowanie wyzszy niz w Pozna-
niu i przyjat warto$¢ 117 m?, jednak w przypadku budownictwa deweloperskiego
wynioést on 78 m?, a indywidualnego — 145 m?. Przecietna powierzchnia nowego
mieszkania w budownictwie indywidualnym, odpowiadajgca w zasadzie $redniej
powierzchni nowego domu jednorodzinnego, wydaje sie od kilku lat stosunkowo
ustabilizowana i dotyczy to zaréwno miasta Poznania, jak i powiatu. W przy-
padku budownictwa deweloperskiego w powiecie poznanskim zauwazalny jest
powolny wzrost powierzchni oddawanych mieszkan od 2011 r. Ma on zwigzek
nie tylko z wigkszg powierzchnia mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ale
takze z wej$ciem przedsiebiorcow na rynek budownictwa jednorodzinnego (ryc.
4). W Poznaniu $rednia powierzchnia nowego mieszkania wykazuje tendencje
malejacg (ryc. 5), na co wplyw ma przede wszystkim budownictwo deweloper-
skie, w ktérym od 2009 r. przecigtna wielko$¢ lokalu utrzymuje si¢ ponizej 60 m?

W najbardziej intensywnie rozwijajacych sie pod wzgledem mieszkaniowym
gminach, takich jak Komorniki, Swarzedz, Dopiewo, powstalo w latach 2005-
2014 ponad 4 tys. nowych mieszkan. Na drugim koncu zestawienia znajduja sie
Buk i Puszczykowo. Liczba nowych mieszkan nie przekroczyta tam w analizo-
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Ryc. 3. Liczba nowo oddanych do uzytku mieszkan wedlug form budownictwa w Poznaniu
~ wlatach 2005-2014
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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wanym okresie pét tysiaca. Rownie istotne sg réznice miedzy poszczegdlnymi
gminami w zakresie przecietnej powierzchni mieszkania oraz formy organizacyj-
nej budownictwa. Najwieksze mieszkania powstawaly w gminach Puszczykowo
($rednio 191 m?) i Tarnowo Podgoérne (149 m?), najmniejsze w Komornikach (97
m?) i Luboniu (88 m?). Jednakze nawet w tym ostatnim przypadku jest to wskaz-
nik wyzszy od miasta Poznania (76 m?).

W zakresie formy organizacyjnej budownictwa nalezy zwrdci¢ uwage na
ponadprzecietny udzial lokali deweloperskich w niektérych gminach intensyw-
nie rozwijajacych sie¢ mieszkaniowo (szczegoélnie Komorniki i Lubonl — powyzej
60%), cho¢ zadna gmina powiatu nie osiaga takich proporcji jak miasto Poznan
(77%). Z kolei w takich gminach, jak Buk, Puszczykowo i Pobiedziska, zdecydo-
wana wiekszo$¢ nowych mieszkan powstaje w systemie indywidualnym (ponad
90%). Natomiast w gminach Czerwonak i Murowana Go$lina duzg role w oma-
wianej dekadzie odegralo budownictwo spéldzielcze i spoteczne czynszowe
(TBS) (tab. 3).

Tabela 3. Nowo oddane do uzytku mieszkania w aglomeracji poznanskiej w latach 2005-
2014
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Poznan 31728 2403 293 76 77 17 6
Powiat poznanski 36016 4208 898 117 37 60 3
Lubon 2845 249 855 88 61 35 4
Puszczykowo 399 76 161 191 5 95 0
Buk 387 57 043 147 0 100 0
Czerwonak 1848 203 180 110 9 55 36
Dopiewo 4053 486 347 120 39 61 0
Kleszczewo 929 109 901 118 33 60 7
Komorniki 5318 514 386 97 66 34 0
Kostrzyn 997 125953 126 16 84 0
Koérnik 3127 406 057 130 25 73 2
Mosina 2747 292 144 106 39 58 3
Murowana Goélina 767 93 557 122 12 65 23
Pobiedziska 1189 165 337 139 6 93 1
Rokietnica 2576 295 828 115 26 74 0
Steszew 610 82 076 135 12 88 0
Suchy Las 1661 243 335 146 23 77 0
Swarzedz 4086 438 089 107 47 51 2
Tarnowo Podgoérne 2477 369 649 149 24 73 3

Zrédto: zestawienie wlasne na podstawie danych GUS.
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Kierunki rozwoju i chlonno$¢ demograficzna terené6w
mieszkaniowych w aglomeracji poznanskiej w §wietle
studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania i gmin

Podstawowym dokumentem okreslajacym polityke przestrzenna miasta i gminy
jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Spo-
rzadza sie je dla obszaru w granicach administracyjnych jednostki, natomiast prak-
tyka prawna i planistyczna dopuszcza mozliwo$¢ jego punktowych zmian. Stu-
dium nie jest aktem prawa miejscowego, ale jego ustalenia sg wiazace dla organéow
gminy przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wszystkie miasta i gminy aglomeracji poznanskiej maja obowiazujace stu-
dia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, sporzadzone
w technice cyfrowej, ktére jednak réznia sie od siebie stopniem szczegdlowosci
ustalen, sposobem zapisu i stosowanymi oznaczeniami planistycznymi oraz tech-
nika wykonania. Réznorodno$¢ konwencji studiéw jest zwigzana przede wszyst-
kim z rézng metodyka pracy zespoldow planistycznych, specyfikg konkretnych
uwarunkowan oraz okresem wykonania.

W pracach nad , Koncepcja kierunkéw rozwoju przestrzennego Metropolii Po-
znan” (2016) punktem wyjscia dla dalszych analiz bylo oszacowanie aktualnego
zasobu terenéw inwestycyjnych o kierunkowym przeznaczeniu mieszkaniowym!.
Z uwagi na r6zna metodologie oraz rézna szczegdtowo$¢ ustalen poszczegdlnych
studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin,
niezbedne bylto ujednolicenie nie tylko ich grafiki, ale réwniez zapiséw meryto-
rycznych. W wyniku ujednolicenia i standaryzacji ustalen studiéw powstata baza
danych przestrzennych zawierajaca, dla kazdego terenu o danym przeznaczeniu
i sposobie zagospodarowania, identyfikator w skali obszaru opracowania, infor-
macje o przeznaczeniu kierunkowym (ustandaryzowanym) wraz z mozliwie bez-
stratna, szczegdlowa informacjg o przeznaczeniu wskazanym w studium, a takze
parametry zabudowy niezbedne do obliczenia prognozowanej chtonnosci terenu.

Wyniki obliczent dotyczacych terenéw z funkcja mieszkaniowg w studiach
przedstawiono na rycinach 6 i 7.

W skali catej aglomeracji poznanskiej do terenéw, na ktérych moze by¢ re-
alizowana funkcja mieszkaniowa, zaliczono blisko 39 tys. ha. Pod wzgledem po-
wierzchni zdecydowane pierwszenstwo przypada Poznaniowi (9,5 tys. ha), jed-
nak nalezy zauwazy¢, ze w niektérych gminach podmiejskich, mieszczacych sie
w tej chwili pod wzgledem liczby mieszkancéow w przedziale 20-50 tys. oséb,
zasob planowanych terenéw mieszkaniowych dochodzi do 3 tys. ha (Dopiewo,
Swarzedz, Koérnik). Wiekszo$¢ pozostalych gmin pierwszego piericienia wy-
znaczyla okolo 2 tys. ha terenéw z funkcjg mieszkaniowa, nierzadko te granice
istotnie przekraczajac (Tarnowo Podgoérne, Mosina, Komorniki, Czerwonak, Ro-

! Standaryzacje studiéw gminnych i baze danych przestrzennych na potrzeby koncepcji wraz z obli-
czeniami bilansowymi wykonat zesp6t w skladzie: L. Mikula, A. Kubiak, P. Sobczak, E. Brodnicki,
D. Rybarczyk.
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kietnica). Do grupy tej zaliczy¢ mozna tez jedna z gmin niesasiadujacych z Pozna-
niem — Pobiedziska, co wskazuje na to, Zze procesy suburbanizacji w przysztosci
mogg rozszerzy¢ swoéj zasieg przestrzenny. Pozostate gminy drugiego pierscienia
(Kostrzyn, Murowana Goélina, Steszew, Buk) przeznaczaja na cele mieszkaniowe
w studiach powierzchni¢ okolo 1 tys. ha, majac nieco mniejsze ambicje przeje-
cia strumienia migracyjnego z Poznania w swoje granice. Do grupy tej mozna
zaliczy¢ takze gminy sasiadujace z miastem centralnym — Suchy Las i Kleszcze-
wo, przy czym w przypadku pierwszej istotng role odgrywa specyfika struktury
przestrzennej (wiekszo$¢ obszaru gminy zajmuje poligon wojskowy), co nie prze-
szkadza gminie naleze¢ do najdynamiczniej rozwijajacych sie w aglomeracji pod
wzgledem demograficznym. Gmina Kleszczewo ma natomiast w przewazajacej
cze$ci charakter rolniczy, uwarunkowany tez dobra jakoscig wystepujacych tam
gleb. Zestawienie zamykajg niewielkie powierzchniowo gminy miejskie Lubon
i Puszczykowo, gdzie szczegélnie w przypadku Lubonia ograniczony zasoéb tere-
néw jest w pewnej mierze rekompensowany intensywnoscig jego wykorzystania.

Pod wzgledem udzialu terenéw mieszkaniowych w docelowej strukturze po-
wierzchni gminy miasta Lubon i Puszczykowo znajdujg si¢, odwrotnie niz w po-
przednim przypadku, na czele zestawienia (odpowiednio 57% i 37%). Miasto
Poznan ze wskaznikiem 36% goéruje nad pozostalymi gminami powiatu, ale nale-
zy zauwazy¢, ze kilka gmin planuje udzial terenéw mieszkaniowych na poziomie

Pobiedziska

Dopiewo !

Powierzchnia w ha

Udziat w powierzchni gminy (%)
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Ryc. 6. Powierzchnia terenéw mieszkanio-  Ryc. 7. Udzial terenéw mieszkaniowych
wych w miastach i gminach aglomera- w powierzchni miast i gmin aglomera-
cji poznanskiej na podstawie studiéw ¢ji poznanskiej na podstawie studiéw
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda- uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
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bliskim 30% (Swarzedz, Dopiewo, Komorniki, Tarnowo Podgérne), co w razie
realizacji tych zamierzen nadaloby im charakter wysoce zurbanizowany, niewiele
w zasadzie rézniacy sie od miasta centralnego. W tym kontekscie uwidacznia-
ja sie bardziej zachowawcze polityki gmin drugiego pierscienia, gdzie docelowy
udziatl terenéw mieszkaniowych z reguly oscyluje wokét 10%, cho¢ w niektérych
przypadkach moze to wynika¢ takze z uwarunkowan przyrodniczych i obecnosci
obszaréw prawnie chronionych (m.in. Mosina, Murowana Go$lina).

Nalezy zauwazy¢, ze powiat poznanski ma w swoich granicach trzykrotnie
wiecej terendw o funkcji mieszkaniowej wyznaczonej w studiach gminnych niz
samo miasto Poznan. Zagospodarowanie w ten sposéb calego zasobu liczacego
blisko 30 tys. ha nie wydaje sie mozliwe w perspektywie jednego czy nawet dwdch
pokolen. Sytuacja ta wplywa jednak w istotny sposob na ksztattowanie sie rynku
nieruchomosci w aglomeracji. Z perspektywy studiéw gminnych podaz terenow
o funkcji mieszkaniowej w strefie podmiejskiej jest praktycznie nieograniczona,
biorac pod uwage mozliwosci prokreacyjne i ekonomiczne spoteczenstwa. W za-
sadniczy sposob oddzialuje to na ksztaltowanie si¢ cen gruntéw w aglomeracji
i decyzje inwestycyjne, zaréwno profesjonalnych deweloperéw, jak i indywidual-
nych gospodarstw domowych.

Bezposrednig lokalizacje terenéw mieszkaniowych w aglomeracji, wyznaczo-
nych w studiach gminnych, a takze ich klasyfikacje, przedstawiono na rycinie 8.
Opracowana mapa pozwala na bardziej doktadng analize kierunkéw rozwoju te-
renéw mieszkaniowych w aglomeracji niz byloby to mozliwe na poziomie samych
zestawien ilo§ciowych wedtug gmin.

Srédmiescie Poznania (osiedla Stare Miasto, Jezyce, $w. Lazarz, Wilda, Ostréw
Tumski-Srédka—Zawady—Komandoria) jest najwiekszym w skali aglomeracji ob-
szarem rozwoju funkcji mieszkalnictwa wielorodzinnego i ustug. Tereny te w du-
zej cze$ci maja juz ustabilizowana strukture przestrzenng i zabudowe, co nie
wyklucza oczywidcie dalszych przeksztalcen o charakterze jako$ciowym. W ob-
rebie $§réodmiedcia znajduja sie jednak réwniez obszary mozliwej ekspansji funk-
¢ji mieszkaniowo-ustugowej, szczegdlnie na terenach poprzemystowych (Wolne
Tory, poinocna czesé¢ Jezyc, Stara Rzeznia, poinocna cze$é Ostrowa Tumskiego,
Stara Gazownia).

Funkcja mieszkalnictwa wielorodzinnego z uslugami ogélnomiejskimi wy-
znaczona jest w Poznaniu réwniez poza srédmiesciem, czesto takze na terenach
poprzemystowych lub powojskowych. Dotyczy to takich obszaréw, jak m.in. La-
cina, Staroleka, Kobylepole, Junikowo, Fabianowo, Marcelin, Golecin, Podolany
i Wilczak. Poza samym Poznaniem najwiekszym obszarem o podobnie okreslonej
funkgji jest centralna czes$¢ Swarzedza oraz Kozieglowy.

Tereny o Scisle okreslonej funkcji mieszkalnictwa wielorodzinnego réwniez
w przewazajacej czesci rozmieszczone sa w granicach miasta Poznania. W duzej
mierze pokrywaja sie z juz istniejacymi zespolami mieszkaniowymi z okresu PRL
(Winogrady, Pigtkowo, Rataje, Grunwald, Gérczyn, Debiec). Cho¢ w ich obrebie
mozliwe sg pewne nowe przedsiewziecia budowlane o charakterze dogeszczaja-
cym, z uwagi na duze kontrowersje spoteczne nie powinien to by¢ pierwszoplano-
wy sposéb rozwoju funkcji mieszkaniowej. Niezagospodarowane tereny pod roz-
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woj budownictwa wielorodzinnego (poza wspomnianymi wcze$niej obszarami
mieszkaniowo-ustugowymi) znajduja si¢, zgodnie z ustaleniami studium miasta
Poznania, w praktyce wylacznie w Naramowicach.

Poza Poznaniem wasko zdefiniowana funkcja mieszkalnictwa wielorodzinnego
dotyczy stosunkowo niewielkiej liczby obszaréw, na wiekszosci z nich zostata ona
juz zreszty zrealizowana (poludniowa cze$¢ miasta Swarzedza, centralna czesé
Lubonia, osiedla w Mosinie i Murowanej Goslinie, Biedrusko). Powyzsze stwier-
dzenie nie oznacza jednak, ze w gminach podmiejskich nie istnieje mozliwo$¢
realizacji zabudowy wielorodzinnej. Jest wrecz przeciwnie — wiekszo$¢ gmin, wy-
znaczajac tereny mieszkaniowe, dopuszcza na wielu z nich w studium petna alter-
natywe miedzy forma jedno- i wielorodzinna, pozostawiajac ostateczne rozstrzy-
gniecie na poziomie planu miejscowego (w praktyce i tak czesto uprzedzonego
decyzja o warunkach zabudowy wydana na wniosek inwestora). W niektérych
przypadkach drugg lub trzecia dopuszczong mozliwoscia jest funkcja ustugowa.
Wszystko to sprawia, ze wszelkie obliczenia dotyczace zasobu terendéw stricte
mieszkaniowych oraz ich chtonno$ci demograficznej sa, przy tak duzej otwartosci
zapiséw w studiach, obarczone duzg niepewnoscia i ryzykiem. Roznica intensyw-
nosci pomiedzy zabudowg jednorodzinng i wielorodzinng moze by¢ w praktyce
ogromna, a zréznicowany udzial ustug w ostatecznym zagospodarowaniu danego
terenu takze istotnie wptywa na wielko$¢ zasobu terenéw mieszkaniowych.

Tego rodzaju alternatywne okreslenia funkgeji terenéw w studiach petnia domi-
nujaca role w wielu gminach. Do sztandarowych przykladéw zaliczy¢ nalezy gminy
Dopiewo, Komorniki, Buk, Czerwonak, Suchy Las i Pobiedziska, w pewnym stop-
niu takze Kérnik i Mosina. Wydaje sie, ze w wielu z tych przypadkdéw ostateczna
rola funkcji ustugowej pozostanie niewielka, a gléwna dzialalno$¢ inwestycyjna
dotyczy¢ bedzie budownictwa mieszkaniowego, szczegdélnie w obliczu potezne-
go zasobu terenéw w aglomeracji o charakterze $cisle ustugowo-produkcyjnym.
Znacznie bardziej niejednoznaczne jest alternatywne dopuszczenie mieszkalnic-
twa jedno- i wielorodzinnego, zwlaszcza, ze w niektoérych przypadkach w prak-
tyce granica ta czasami si¢ zaciera (np. niskie bloki z prywatnymi ogrédkami na
parterach niewiele rézniace si¢ od klasycznych szeregowcéw). Niektére gminy
stosujg zapisy o alternatywnosci funkcji mieszkaniowych i ustugowych w sposéb,
jak sie wydaje, znacznie bardziej przemyslany, ograniczajac ten kierunek gtéwnie
do centralnych cze$ci miejscowosci gminnych (np. Murowana Go$lina, Rokietni-
ca, Tarnowo Podgoérne, Steszew, Kostrzyn, Kleszczewo), co zreszta odpowiada na
ogo6t dotychczasowemu charakterowi takich obszardw.

W przypadku miasta Poznania mieszana funkcja zabudowy jednorodzinnej
i wielorodzinnej dotyczy z reguly terendéw, na ktérych uksztattowata sie juz do tej
pory tego rodzaju, niezbyt korzystna urbanistycznie, struktura (Winiary, Sotacz,
czesci Grunwaldu, Pigtkowa, Winograd i Naramowic). Terenem, na ktérym moz-
liwy jest wybér jednej z form budownictwa mieszkaniowego dopiero na poziomie
planu miejscowego, jest obszar przy granicy z gming Komorniki, na zachéd od osie-
dla Kwiatowego. Alternatywa pomiedzy funkcjg mieszkalnictwa jednorodzinnego
i ustugami dopuszczona jest zasadniczo tylko na kilku terenach w poludniowej cze-
$ci miasta, gléwnie w okolicy wezléw autostradowych Krzesiny i Komorniki.
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Ostatnim z analizowanych kierunkéw rozwoju terenéw mieszkaniowych
jest typowe budownictwo jednorodzinne. W przypadku Poznania tego rodzaju
przeznaczenie w studium odnosi sie zaréwno do uksztaltowanych juz dzielnic
o tym charakterze (m.in. Swierczewo, Junikowo, Eawica, Smochowice, Podola-
ny, Stare Winogrady, Osiedle Warszawskie, Antoninek, Zieliniec, Staroteka), jak
i obszardéw, gdzie istniejg duze jeszcze zasoby wolnych terenéw, ktére moga zo-
sta¢ przeznaczone na ten cel (Strzeszyn, Kiekrz, Morasko, Radojewo, Umulto-
wo, Szczepankowo-Sptawie, Michatlowo-Sowice, Garaszewo—Pokrzywno). Row-
nie duze powierzchnie dla typowego budownictwa jednorodzinnego wyznaczyty
gminy Rokietnica, Tarnowo Podgérne, Kérnik i Swarzedz, w mniejszym stopniu
Kostrzyn, Kleszczewo i Murowana Goélina.

Zwazywszy, ze tereny o funkcji mieszkaniowej z niedookreslong forma zabu-
dowy, o ktérych wspomniano wyzej, w przewazajacej czesci réwniez zostang za-
gospodarowane przez budownictwo jednorodzinne, mozna stwierdzi¢, ze zasoby
gruntéw przeznaczonych pod ten cel w studiach sa w skali aglomeracji poznan-
skiej ogromne. Natomiast pomimo zapiséw w studium realna podaz tego rodzaju
terendéw w granicach Poznania jest do$¢ ograniczona. Obszary z funkcja budow-
nictwa jednorodzinnego nie sa przygotowane pod rozwoj inwestycyjny, ani pod
wzgledem planistycznym (miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego),
ani infrastrukturalnym. Stosunkowo niewielki, w poréwnaniu z powiatem, zaséb
dziatek pod budownictwo jednorodzinne w miescie powoduje bardzo duze réz-
nice cenowe na rynku nieruchomoéci i jest jednym z podstawowych czynnikow
napedzajacych suburbanizacje w aglomeracji poznanskiej. Z drugiej strony nalezy
pamietaé, ze w obecnych warunkach prawnych uchwalenie planu miejscowego
dla obszaru o niskiej intensywno$ci zabudowy, ale duzych potrzebach infrastruk-
turalnych generuje dla samorzadu potezne koszty, pojawiajace sie juz na etapie
wykupdéw gruntéw pod przyszie cele publiczne.

W zgromadzonej bazie danych dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wyzna-
czonych w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gmin umieszczono réwniez informacje o podstawowych parametrach zabu-
dowy. Zostaly one przyjete w pierwszej kolejnosci na podstawie bezposrednich
ustalen studiéw, natomiast w przypadku ich braku na podstawie aktualnego spo-
sobu zagospodarowania lub — w odniesieniu do terenéw niezainwestowanych —
standardowych wskaznikow dla aglomeracji. Dzieki tym parametrom oraz stwo-
rzonemu algorytmowi mozliwe bylo oszacowanie prognozowanej chtonnosci
terenéw (liczby os6b mogacych zamieszka¢ na danym obszarze).

Przyjeto algorytm uwzgledniajacy inny wzoér obliczen dla zabudowy miesz-
kaniowej jedno- i wielorodzinnej. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej brana jest pod uwage wielko$¢ dziatki budowlanej — zakladajac, ze na jednej
dzialce moze zosta¢ zlokalizowany jeden budynek o funkcji mieszkaniowej. Dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej uwzglednia si¢ maksymalny procent
powierzchni zabudowy dzialki budowlanej. Dla terenéw o funkcji mieszanej, np.
z zabudowa ustugowa, przyjeto, ze 50% powierzchni terenu zostanie wykorzysta-
ne pod funkcje mieszkaniows. Ponadto dla obu rodzajéw zabudowy przyjeto, ze
30% powierzchni terenéw zostanie przeznaczone pod lokalny uklad komunikacji
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oraz zielen towarzyszacg, stad wspoélczynnik zmniejszajacy — 0,7. Do algorytmu
dodano réwniez drugi wspoélczynnik zmniejszajacy — 0,8 — ktéry odzwierciedla
zmniejszenie realnej wielkosci gruntéw pozostajacych do dyspozycji inwestorow
z powodu uwzglednienia geometrii terenéw.

W zakresie przecietnej liczby oséb na 1 mieszkanie przyjeto wartosci 2,29
dla Poznania i 3,06 dla powiatu, natomiast przecietna powierzchnia uzytkowa
1 mieszkania zostata ustalona w wielko$ci 64,8 m? dla Poznania i 97 m?* dla po-
wiatu. Obie pary wskaznikéw zaczerpnigto z Banku Danych Lokalnych GUS.
Dane dotyczace prognozowanej chlonnosci w poszczegdlnych miastach i gmi-
nach przedstawiono w tabeli 4. Otrzymane wyliczenia nalezy traktowaé w sposéb
szacunkowy, co wynika ze wspomnianych juz wyzej niejednoznacznych zapiséw
dotyczacych funkcji terenu w niektoérych studiach, a takze z braku okreélenia nie-
ktorych parametréw zabudowy w samych studiach, dlatego przyjmowano w ta-
kich przypadkach wartoéci ustandaryzowane.

Tabela 4. Chtonno$¢ demograficzna terenéw przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowa
na podstawie studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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Aglomeracja 1658 381 904 574 753 807 1,8
Poznan 677 732 545 680 132 052 1,2
Powiat poznanski 980 649 358 894 621 755 2,7
Buk 40 639 12 375 28 264 3,3
Czerwonak 53262 26 861 26 401 2,0
Dopiewo 93 306 22 447 70 859 4,2
Kleszczewo 29 535 7221 22 314 4,1
Komorniki 51377 24 433 26 944 2,1
Kostrzyn 44 086 17 593 26 493 2,5
Kornik 66 807 23 817 42 990 2,8
Lubon 49 951 30813 19 138 1,6
Mosina 58 529 30 500 28 029 1,9
Murowana Goélina 51 662 16 732 34930 3,1
Pobiedziska 111234 18 969 92 265 5,9
Puszczykowo 14 389 9 802 4 587 1,5
Rokietnica 47 936 15078 32 858 3,2
Steszew 45 248 14 899 30 349 3,0
Suchy Las 48 759 16 209 32 550 3,0
Swarzedz 91 694 47 160 44 534 1,9
Tarnowo Podgoérne 82 235 23 985 58 250 3,4

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Kierunkéw... (2016).
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Z przedstawionych danych wynika, ze catkowita liczba ludnosci, ktéra mogta-
by zamieszkaé na terenach ze wskazang w studiach gminnych funkcja mieszka-
niowa, wynosi w przyblizeniu 1 654 tys. 0séb, co oznaczaloby wzrost w stosunku
do stanu aktualnego o okoto 84%. Niezainwestowane dotad tereny mieszkanio-
we charakteryzuja sie chlonnoscig 754 tys. osob, z czego tylko 132 tys. (17,5%)
przypada na miasto Poznan. W przypadku zagospodarowania calo$ci zasobu tere-
néw mieszkaniowych wskazanych w studiach gminnych ludno$¢ Poznania stano-
witaby zaledwie 41% mieszkancow aglomeracji (obecnie ok. 61%).

W $wietle aktualnych trendéw demograficznych mozliwo$¢ wykorzystania
calego zasobu terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w studiach gminnych
w perspektywie nawet 20-30 lat wydaje sie iluzoryczna. Przeszacowanie zapo-
trzebowania na nowe grunty pod budownictwo mieszkaniowe staje sie jeszcze
bardziej ewidentne, gdy zejdzie si¢ z analiza na poziom gminny. Wszystkie gmi-
ny aglomeracji poza Poznaniem, Luboniem i Puszczykowem dysponuja w swoich
studiach potencjalem pozwalajacym co najmniej na podwojenie aktualnej liczby
mieszkancéw. W przypadku ponad polowy gmin istnieje mozliwos¢ 3—4-krot-
nego powiekszenia obecnej populacji, a w skrajnym przypadku gminy Pobiedzi-
ska wskaznik ten dochodzi do 6-krotnosci. Do wykorzystania catego potencjatu
terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w studiach gminnych potrzebny bylby
w praktyce lawinowy naplyw migrantéw spoza obszaru aglomeracji poznanskiej
lub niewiarygodny wzrost stopy zyciowej spoteczenstwa, ktéry przelozytby sie
na kilkudziesiecioprocentowe zwiekszenie przecietnej powierzchni mieszkanio-
wej na osobe.

Tereny predysponowane do rozwoju funkgcji
mieszkaniowej w §wietle wytycznych ,, Koncepcji
kierunkéw rozwoju przestrzennego Metropolii Poznan”

Problem racjonalizacji polityki przestrzennej w odniesieniu do obszaréw roz-
woju funkcji mieszkaniowej jest bez watpienia jednym z centralnych zagadnien
koordynacji planistycznej na poziomie metropolitalnym. Konieczno$¢ przyjecia
podejscia zintegrowanego w sferze planowania obszaréw rozwoju funkcji miesz-
kaniowej wynika nie tylko z samych zdiagnozowanych problemoéw, ale takze bez-
posrednio z zapiséw obowiazujacych dokumentéw strategicznych, w tym przede
wszystkim z , Koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju 2030”, ktéra
w sposob jednoznaczny formuluje zasade pierwszenstwa regeneracji (odnowy)
zabudowy nad zajmowaniem nowych terenéw pod zabudowe, co oznacza ,in-
tensyfikacje procesow urbanizacyjnych na obszarach juz zagospodarowanych, tak
aby minimalizowa¢ ekspansje na nowe tereny”. Ponadto w ,,Studium uwarunko-
wan rozwoju przestrzennego aglomeracji poznanskiej” (2011) wskazano, ze pro-
ces integracji planowania przestrzennego w aglomeracji powinien prowadzi¢ do
wyksztalcenia mechanizmoéw rozwigzywania probleméw dotyczacych prognozo-
wania i bilansowania potrzeb i terenéw inwestycyjnych w skali catej aglomeracji,
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przed ,,skonsumowaniem” obecnych studiéw gminnych przez plany miejscowe
i powstaniem nieodwracalnych skutkéw finansowych dla samorzadéw. Studium
postuluje takze powiazanie planowania przeznaczenia terenéw w gminach z po-
nadlokalng infrastrukturg transportows.

W, Koncepgji kierunkéw rozwoju przestrzennego Metropolii Poznan” przyje-
to zalozenie, ze dla wskazania obszaréw najbardziej predysponowanych do zago-
spodarowania pod funkcje mieszkaniowe na podstawie obiektywnych kryteriow
dla catej aglomeracji nalezy oszacowaé zapotrzebowanie na tereny inwestycyjne
w perspektywie 15 lat w oparciu o trendy demograficzne, a nastepnie wskaza¢
obszary priorytetowe dla rozwoju funkcji mieszkaniowych w oparciu o analize
uwarunkowan przyrodniczych i infrastrukturalnych, a takze zasieg istniejacego
zagospodarowania oraz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego. Szczegdtowe informacje dotyczace metodyki postepowania
i zwigzanych z tym dylematéw przedstawia Mikuta (2016).

Jako naczelny priorytet dziatan kierunkowych w zakresie terenéw mieszkanio-
wych w aglomeracji poznanskiej przyjeto jednoczesne osiagniecie dwoch celow:
— minimalizacja negatywnego oddzialywania rozwoju przestrzennego na sfere

przyrodnicza (gtéownie kolizje z obszarowymi formami ochrony przyrody i wy-

stepowaniem gleb wysokiej jakosci) i spoteczno-ekonomiczng (gtéwnie koszty
infrastruktury technicznej i dojazdéw mieszkancow);

— pelne zabezpieczenie terenéw mieszkaniowych pod katem potrzeb demogra-
ficznych i spotecznych.

W kontekscie drugiego z powyzszych punktéw na potrzeby opracowania przy-
jeto uproszczone zatozenia prognostyczne, zgodnie z ktérymi petne zaspokojenie
popytu na tereny mieszkaniowe w perspektywie 2030 r. wymaga wskazania jako
predysponowanych do rozwoju tej funkcji obszaréw o tacznej chtonnosci okoto
300 tys. oséb.

Wskazane w ,,Koncepcji...” tereny rekomendowane do rozwoju funkcji miesz-
kaniowych (ryc. 8) pozwalaja na zamieszkanie okolo 450 tys. oséb, co nadal
przekracza o polowe realnie prognozowane zapotrzebowanie. Pozwala jednak
zachowaé¢ w odpowiednim zakresie mozliwosci funkcjonowania mechanizméw
rynkowych, a takze zabezpiecza samorzady przed problemami spolecznymi i eko-
nomicznymi, ktére mogtyby sie pojawi¢ w przypadku zaproponowania jeszcze
bardziej radykalnego zwrotu w polityce przestrzenne;j.

Ograniczajac 1aczng chlonno$¢ demograficzng terendéw mieszkaniowych
0 19%, udalo sie zmniejszy¢ ich powierzchnie az o blisko 1/3 — z poziomu prawie
39 tys. ha do 26,4 tys. ha (tab. 5). Oznacza to, ze wyeliminowano w duzej mierze
tereny o najbardziej ekstensywnym charakterze, z dala od istniejacej zabudowy,
bez niezbednego wyposazenia infrastrukturalnego ani szans jego bliskiej realiza-
¢ji. Ma to réowniez pozytywny wplyw na strukture przestrzenng i urbanistyczna
aglomeracji. Ogranicza si¢ bowiem mozliwo$¢ formowania sie duzych, amorficz-
nych jednostek osadniczych, powstajacych w wyniku zlania sie zabudowy sasied-
nich miejscowosci, a pozostawia w wiekszosci ich odrebno$¢ przestrzenng i czy-
telne granice terenowe. Efekt ten wida¢ szczegdlnie w gminach polozonych na
poludniowy zachdd od Poznania (Dopiewo, Komorniki) (ryc. 9).
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Ryc. 8. Tereny mieszkaniowe w miastach i gminach aglomeracji poznanskiej na podstawie
studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie , Koncepgja...” (2016).

Skala redukgji zasobu terenéw mieszkaniowych w proponowanej wersji w sto-
sunku do ustalen zawartych w studiach gminnych jest zréznicowana pomiedzy
poszczegélnymi jednostkami. Chlonno$¢ demograficzna Lubonia, Poznania
i Puszczykowa jest ograniczona w bardzo niewielkim stopniu, cho¢ w przypad-
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Tabela 5. Powierzchnia i chtonno$¢ demograficzna obszaréw predysponowanych do roz-
woju funkcji mieszkaniowej w aglomeracji poznanskiej w perspektywie 2030 r.

Powierzchnia [ha] Odsetek powierzchni gminy  Prognozowana chionno$é

[%] demograficzna [o0s.]
Aglomeracja 26 375 12 1342762
Poznan 8 805 34 665 014
Powiat poznanski 17 570 9 677 748
Buk 657 7 24771
Czerwonak 1260 15 42 731
Dopiewo 1232 11 43 001
Kleszczewo 384 5 14 415
Komorniki 1252 19 38 609
Kostrzyn 602 4 22 560
Kérnik 1202 6 35 654
Lubon 764 57 49 303
Mosina 1859 11 49 973
Murowana Goélina 625 4 38926
Pobiedziska 966 5 69 153
Puszczykowo 570 35 13 840
Rokietnica 915 12 29 019
Steszew 632 4 31650
Suchy Las 979 8 39 457
Swarzedz 1743 17 72 756
Tarnowo Podgérne 1929 19 61930

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie , Koncepgji...” (2016).

ku dwéch ostatnich bardziej zauwazalna jest zmniejszona powierzchnia terenow
mieszkaniowych. W Poznaniu dotyczy to przede wszystkim przeznaczonych pod
ekstensywne budownictwo jednorodzinne terenéw na Morasku, w Radojewie
i Umultowie, z rozproszong wlasno$cia prywatna i brakami infrastrukturalnymi.
Radykalne zmiany zaszly w gminach prowadzacych do tej pory najbardziej eks-
pansywna polityke przestrzenna (m.in. Dopiewo, Kleszczewo, Kostrzyn, Kérnik,
Pobiedziska, Rokietnica), gdzie w niektérych sytuacjach pierwotny areat gruntow
jest zredukowany o polowe.

Whnioski i rekomendacje

Rynek mieszkaniowy aglomeracji poznanskiej jest silnie zdywersyfikowany, ale
wzajemnie komplementarny. Oferta mieszkaniowa miasta Poznania to gtéwnie
deweloperskie budownictwo wielorodzinne, w gminach podmiejskich istnieje
przewaga budownictwa jednorodzinnego w systemie indywidualnym. Wydaje
sie, ze dywersyfikacja ta bedzie kontynuowana w najblizszych latach, cho¢ zauwa-
za si¢ tendencje do powstawania osiedli wielorodzinnych na terenach wiejskich,
czesto z dala od istniejacej sieci osadniczej.



110 tukasz Mikuta

10000

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000 -

Buk
Czerwonak
Dopiewo
Kleszczewo
Komorniki
Kostrzyn
Koérnik
Lubon
Mosina
Pobiedziska
Poznan
Puszczykowo
Rokietnica
Steszew
Suchy Las
Swarzedz

Murowana Goslina
Tarnowo Podgoérne

Ryc. 9. Poréwnanie powierzchni terenéw mieszkaniowych wedtug studiéw uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin i obszaréw predysponowanych

_ do rozwoju funkcji mieszkaniowej w gminach aglomeracji poznanskiej

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Jednym z kluczowych zjawisk w zakresie polityki przestrzennej gmin aglome-
racji poznanskiej jest zdecydowane przeszacowanie potrzeb w zakresie terenow
zabudowy mieszkaniowej w stosunku do realiow demograficznych. Wiekszos¢
gmin podmiejskich planuje tereny mieszkaniowe o docelowej chtonnosci demo-
graficznej kilkudziesieciu tysiecy oséb, co Iacznie dawatoby liczbe 1,6-1,7 min
mieszkancéw aglomeracji. Tymczasem przy obecnej dynamice demograficznej
aglomeracja poznanska w roku 2030 r. powinna liczy¢ okolo 1 mln mieszkan-
céw. Nawet biorac pod uwage tendencje do poprawy warunkéw mieszkaniowych
i wzrost wskaznika powierzchni mieszkalnej na osobe, nalezy stwierdzi¢, ze pelne
zagospodarowanie terenéw przeznaczonych w studiach gminnych pod zabudowe
mieszkaniowa nie jest mozliwe w perspektywie nawet kilkudziesieciu lat. Ozna-
cza to, ze gminy skazujg sie na mozliwo$¢ dalszej utraty kontroli nad swoim za-
gospodarowaniem przestrzennym. Kazda inwestycja mieszkaniowa na gruntach
przeznaczonych na ten cel w studium, nawet jesli powstaje w catkowitym ode-
rwaniu od obszaréw dotychczasowego zainwestowania i sieci infrastruktury, nie
moze bowiem zosta¢ zablokowana interwencyjnym planem miejscowym.
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Wyniki analiz pozwalaja sformulowa¢ trzy podstawowe rekomendacje w za-
kresie rozwoju funkcji mieszkaniowych, ktérych realizacja umozliwi¢ moze sa-
morzadom ewolucyjne przejscie od niekontrolowanej ekspansji zabudowy do
zréwnowazonej i konsekwentnej polityki przestrzennej:

1. Nie nalezy powiekszaé zasobu terendéw mieszkaniowych przy zmianach stu-
diéw gminnych do czasu zainwestowania potencjatu juz obecnie wskazanego
w tych dokumentach.

2. Priorytetem polityki przestrzennej powinno by¢ uzupelnianie zabudowy w ra-
mach istniejgcych jednostek osadniczych.

3. Uchwalanie planéw miejscowych na terenach do zainwestowania powinno
by¢ poprzedzone rozwazna analiza potencjalnych skutkéw finansowych dla
gminy oraz stanu zagospodarowania innych terenéw o podobnym przeznacze-
niu w ramach jednostki.

Dla dzialan z zakresu polityki przestrzennej w odniesieniu do terenéw miesz-
kaniowych w aglomeracji poznanskiej mozna przyjaé dwa warianty:

1. Pesymistyczny, w ktérym zaklada sig, ze toczace si¢ od okolo 15 lat procesy
beda nadal przebiegaly jak dotad, co oznacza dalsze chaotyczne zabudowywa-
nie terenéw w nadmiarze wskazanych w studiach uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin i skutkuje ekstensywnym rozwojem
zabudowy punktowej i rozproszonej, czesto poza zwartymi jednostkami osad-
niczymi.

2. Optymistyczny, oparty na zatozeniu, ze podjete zostang dzialania zmierzajace
do optymalizacji polityki przestrzennej, przyjete w ,,Koncepcji kierunkéw roz-
woju przestrzennego Metropolii Poznan” kryteria wyznaczania terenéw fak-
tycznie predysponowanych pod zabudowe mieszkaniowa beda respektowane
przez samorzady lokalne i nie wszystkie tereny wskazane aktualnie w studiach
gminnych bedg zabudowywane.

Podstawowe znaczenie dla powodzenia rekomendowanych dziatan i realiza-
cji optymistycznego scenariusza w zakresie polityki mieszkaniowej i przestrzen-
nej ma otoczenie instytucjonalne i prawne. Oprécz zmian legislacyjnych row-
nie donioste wydaja si¢ jednak przemiany w zakresie mentalnosci, zrozumienie
przez lokalne $rodowiska wymiaru aglomeracyjnego polityki mieszkaniowej oraz
u$wiadamianie skutkéw zbyt ekspansywnej polityki przestrzennej i problemoéw,
ktoére przynosi samorzadom oraz samym mieszkancom.
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The development of the residential function in the Poznan
agglomeration in context of local spatial policies

Abstract: The aim of this paper is to identify the main problems and potential development of hous-
ing in the Poznan agglomeration and to indicate the direction of activities in the field of housing
policy and planning. As part of the study, recent trends in the field of housing were diagnosed with
prospects for their further development in the light of the spatial policies of local governments. Using
materials collected during the work on the Concept for Spatial Development of Metropolis Poznan,
the spatial distribution of areas designated in this document as being preferred for development of
housing was analyzed. The article ends with recommendations for local planning and housing policies
in the light of the conclusions from the metropolitan-level analysis.

Keywords: housing policy, suburbanization, metropolitan planning, Poznan, suburban zone



