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Celem niniejszego artykulu jest analiza zréznicowania przestrzennego pod wzgledem
skutkdw 1 perspektyw suburbanizacji na tefenie aglomeracji poznafiskie]. Na dyspro-
potcje w fozwoju gmin badanego obszarmn wskazuja zmienne z zakresu czynnikdw
demograficznych, zagospodatowania przestrzennego, mieszkalnictwa, infrastrukmiry
techniczne] 1 poziomu rozwoju gospodarki. Material do badania zostal pozyskany z danych udostgpnionych przez Gléwny Urzad
Statystyczny. Okres badania dotyczy przede wszystkim rolkn 2013 wraz z okregleniem dynamiki wybranych zjawisk wlatach 2003 2013,

Zastosowana metoda badaweza to typologia przestrzenna, ktdra wyrdznia typy obiektéw podobnych ze wzgledu na wyrdznione
kategorie ( liderzy”  pminy silnie przeksztalcone przez procesy suburbanizacyjne oraz gotowe do dalszego rozwoju, |, podazajacy™
gminy o duzym potencjale suburbanizacyjnym jednak bez wyraznie identyfikowanych dotychezasowych przeksztalcefl w tym
zakresie, | pasywni”  jedhostki administracyjne, ktdre najmnie] reaguja na procesy subutbanizacyjne oraz niewykazujace zarazem
potencjatu do absorpcjl tego typu procesn w przyszlodd, gasnacy”  gminy o duzych doéwiadezeniach suburbanizacyinych z prze-
szlodel 1 braku wyraznych pesspektyw na dalszy rozwd] przestrzenny 1 urbanizacyjny, pole odchylenia standardowego  pminy nie-
okredlone). Ze wzgledu na wigksza liczbe cech przyjetych do analizy niezbedne bylo zastosowanie wskaznika syntetycznego ofaz

pdzniejsza normalizacja danych.

Wyniki badania pozwalaja na identyfikacje gmin:

1) | liderzy™ Lubof, Komorniki, Dopiewo, Tarnowo Podgdrne, Rokietnica, Suchy Lasi Swarzedz,

RN

Stowa kluczowe

wpodazajacy™ Kornik i Kleszezewo,
o pasywni”: Buk, Steszew, Mosina, Murowana Goélina, Czerwonak, Pobiedziska, Kostrzyn,
Lgasnacy’™ takie gminy nie wystepuja,

pole odchylenia standard owego: Puszczykawo.

Suburbanizacja, aglomeracja poznafiska, rynek nieruchomogcl

1. Wstep

S uburbanizacja jako proces charak-
teryzujgcy sie dynamicznym
rezwojem stref poedmiegjskich,
zmiang uzytkowania ziemi oraz intensy-
fikacja zabudowy obszaréw peryfe-
ryjnych miast a co za tym idzie prze-
mieszczaniem sie ludnodei na te tereny,
jest wspdlczednie nicodlgeznym ele-
mentem rozwoju najwickszych polskich
miast [Parysek 2008].

Proces subuwrbanizacji w aspekcie
rozwoju miast jest nieunikniony [Kon-
cepcja Przestrzenna Zagospodarowania
Kraju2005). W Polscema on juz niematls
historie (obserwowany jest z rdézng
intensywnoscig w zasadzie od transfor-
macji ustrojowe] z 1989r) totez po-
wszechnie widoczne s jego konse-

kwencje. Suburbanizacja ma charakter
przestrzenny. Czesto pojecie definiowa-
ne jest jako ,,urbanizacja strefy podmiej-
skigj” [Zagoidzon 1988). Formy zycia
migjskiege lokowane 33 poza miastem
centralnym, ale w sgsiedztwie. Atrybut
miasta sie rozszerza na tereny admini-
stracyjnie zwigzane z jednostksy, ktore
dotychczas danych atrybutéw nie
posiadaty. Przejawia sie to najczedciej
sposobem uzytkowania ziemi. I[stotne
jest tworzenie synergii pemiedzy obsza-
rami funkcjonalnymi. Suburbanizacja
moze byé procesem z jedng strony
przynoszgeym zmiany jakodciows, prze-
ksztalcajgc tereny wiegjskie w obszary
migjskie lecz z drugiej strony wspomaga
proces intensyfikacji oraz zageszezania
dawnych terendéw rolniczych [Lisowski
i Grochowski 2008).
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Aby zjawisko nie byle utozsamiane
z negatywng fazg, nalezy poméc ten-
dencji rozwijac sie w sposéb racjonalny
i w zgodzie z interesem funkcji transpor-
towych, ushugowych, rekreacyjnych oraz
mieszkaniowych.

Pojecie suburbanizacji moze byd
uzywane w trzech odmiennych kontek-
stach przestrzennych [Lisowski i Gro-
chowski 2008):

e wewnatrz granic  administracyjnych
miasta centralnege tj. miaste ma
jeszeze wolne tereny do zainwesto-
wania;

* poza granicami miasta centralnego na
obszarze terendéw podmiejskich bliz-
szych tzw. urban zone czy urban fringe
lub po prestu strefa przedmiejska,
wystepuje tu cigglodé przestrzenna
terendw do zainwestowania,

¢ poza terenami podmiejskimi bliskimi
na obszar strefy pedmiegjskiej dalszej
tzw. wrban rural fringe czy region
miejski, wystepuje tu przewaga zabu-
dowy ekstensywne] przypomina cna
krajobrazwigjski.

Z perspektywy planowania prze-
strzennege sposéb uzytkowania nowych
form ziemi jest bardziej priorytetowy niz
zasigg suburbanizacji. Przez formy
rozumie sig nowoczesng zabudowe
miejska, ktora nie tyle jest atrakcyjna, co
otoczenie  ciszy 1 spokoju, terendw
zielonych oraz odizolowanie sie od
zgietkumigjskiego.

Suburbanizacja rozumiana jest tez
czesto jako proces ekspansji przestrzen-
nej miasta lub jako decentralizacja
przestrzenna. Ma on odérodkowy kieru-
nek przemieszezanie ludnodei i przed-
sighiorstw. Suburbanizacja scisle wigze
sie ze zmiang sposobu zagospodaro-
wania danej czedci obszaru podmiej-
skiego, jej struktury przestrzennej, cech
przestrzennych procesu koncentrujgeych
gie na stopniu cigglodel przestrzennej
procesuurbanizacji a takze negatywnymi
skutkami zjawiska w wymiarze lokal-
nym, regionalnym i ogélnospolecznym.
Pojecie suburbanizaciji najczedciej utoz-
samiane jest z niekontrelowanym
rozlewaniem miasta czyli urban sprowl
[Lisowski i Grochowski 2008).

W Polsce widoczna jest roznica
pomiedzy rozlewaniem sie miasta
(suburbanizacja rozproszona) a subur-
banizacjg strefy podmiejskiej (urbani-
zacja wsi). Polega ona przede wazystkim
na zastgpieniu identyfikacji podobienstw
obszaréw podmigjskich do terenéw
migjskich oraz wzajemnych powigzan

funkcjonalnych i ckredlaniem stopnia
TozZproszenia procesu z jego negatyw-
nymi konsekwencjami [Lisowski | Gro-
chowski 2008).
Tym niemniej wyréznia sie nastepu-
jace czynniki, ktére wplynely na rozwdj
suburbanizacji [Lorens 2003]:
¢ ched zaspekajania wymagan miesz-
kafcéw, ktérzy priorytetowe trakto-
wali posiadanie domu za miastem tzw.
domu z ogrodem,

¢ nisuregulowana polityka miejska i te-
rendw sgsiednich;

¢ ched deweloperéw do zagospodaro-
wywania obszardw, ktore byly latwiej
dostepne, na cowplywata cenai jakosé.

2. Charakterystyka aglo-
meracji poznanskiej

rozumienin Studium uwa-
runkowan rozwoju prze-
strzennege aglomeracji po-

znafskiej [2012] pojecie aglomeracji
stricte rozumiane jest jako wspdlnota
migjskanowej generacji. Rozwija sig ona
ponad granicami administracyjnymi.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Jako tozsame cechy mozna tu wymienié
m.in. wspdlne dla prawie miliona oséb
miejsce zamieszkania, wypoczynku oraz
pracy. Ponadto jednorodne éredowisko,
przestrzeni infrastrukture spoleczng oraz
techniczng. Aglomeracje interpretuje sie
takze jako miejsce rozwigzywania zbio-
rowych probleméw oraztroski o wapdlng
przysziosd.

Aglomeracja poznanhska zostala
utworzona 15.05.2007r. poprzez podpi-
sanie porozumienie o wspélpracy miedzy
samorzgdami aglomeracji  poznanskiej
[Poznan Metropolia 2015]. W sklad
ohszaru wchodzi miasto centralne, ktére
posiada status miasta na prawach powiatu

Poznan oraz 17 gmin (Mapa 1). Nalezg
do nich [Stowarzyszenie na Rzecz Roz-

wofu Ziemi Mosinskiej 2015]:

a) gminy migjskie (Lubon, Puszezy-
kowo);

b} gminy wiejskie (Czerwonak, Do-
piewo, Kleszezewo, Komorniki,
Suchy Las, Tranowoe Podgéme);

b} gminy migjske wiejskie (Buk,
Kostrzyn, Kérmik, Mosina, Muro-
wana (oédlina, Pobiedziska, Ste-
szew, Swarzedz).

Mapal
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Zrodio: opracowanie wlasne.
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Aktualny podzial administracyjny
aglomeracji poznanskiej istnieje od
01.01.1999%r. Wowezas doszie do
restytucji powiatéw 1 utworzono admi-
nistracjg samorzadowg na szczeblu
ponadgminnym. Aglomeracjapoznanska
w przeciwienstwie do innych duzych
miast posiada koncentryczny (pierdcie-
niowy) uklad administracyjny (Warsza-
wa czy Krakéw charakteryzujg sig
uktadem sektorowym). Taki ukiad
z pewnosciy usprawnia system zarzgdza-
niaw calej aglomeracji [Studium].

Omawiany obszar jest spdjnym
uktadem administracyjne osadniczym
o powierzchni 2162 km?2. Aglomeracja
moze byé postrzegana jako calodé, ale
i jake trzy przestrzenne skladowe.
Naleza donich:

a) miasto Poznan
rdzen aglomeracji,

Z kolei uklad przestrzennce funkcjo-
nalny aglomeracji to dobrze rozwinigta
sied osadnicza. Sklada sie na nig 356
misjscowodcel (11 miast oraz 345 wai).
Pacmie aglomeracje poznansks za-
mieszkuje 300 423 oséb, z czege ponad
polowa tj. 548 028 os6b jest zameldo-
wanaw Poznaniu [GUS 2015].

Podstawowym zadaniem funkcjo-
nowania aglomeracji oraz metropolii
poznanskie] jest wdrazanie strategii
rozwoju ,Metropolia Poznan 20207,
majgeej na celu rozwigzywanie proble-
méw gospodarki przestrzennej. Wyni-
kajg one przede wszystkim z transfor-
macji ustrojowej, ktéra od ponad 20 lat
zachedzita w Polsce. Skutkuje to prze-
mianami W przestrzeni, gospodarce,
uzytkowaniu ziemi, strukturze spolecz-
nej, frodowisku przyrodniczemu oraz
trendach demograficznych. Z uwagi na

b} strefa blizsza postepujacg suburbanizacje aglomeracja
gminy bezpofrednio sgsiadujgce  coraz bardziej tworzy wyrazny jeden
zPoznaniem; organizm funkcjonalno przestrzenny
¢} strefa dalsza aczkolwiek zlozony z wieln jednostek
pozostate gminy powiatu peznan-  terytorialnych coraz zarzgdzany przez
skisgo. wiele podmiotéw [Kaczmarek 2012).
Schemat 1
Schemat procedury badawcezej
| OCENA ZROZNICOWANIA PRZESTRZENNEGO PROCESOW SUBURBANIZACH
|
¥ ¥
SKUTKI PERSPEKTYWY

(efekty dotychozasowych procesdw
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¥

¥

DOBOR ZMIENNYCH
(wekanikdw charaktenzujacych aminy
w ramach wyrdznionych kateqorii:
[1]demografis; [2] sytuacis mieszkaniows,
[3] infrastrukturs; [4] zagospodarowanie przestrzenne;
[5] poziom rozwoju GoSpoCarcZeEnD |

DOBOR ZMIENNYCH
(wskaznikdw charaktenyzujacych ominy
w ramach wyrdznionych kategorii:
[1]demografia; [2] sytuacia mieszkaniows,
[3] infrastrukiura; [4] zagospodamowanie przestrzenne;
[5] poziom rozwoju GoSpodaTZEND |

v

v

NORMALIZACIA ZMIENNYCH
[z wylDrzystaniem procedury unitanaacii [0; 1)

NORMALIZACIA ZMIENNYCH
(z wykorzystaniem procedury unitaryzacii [0 1)

¥

¥

OBLICZENIE WSKAZNIKOW SUBSYNTETYCZNYCH
(wekaznildw syrtetyoznych dia kedle]

OBLICZENIE WSKAZNIKOW SUBSY NTETYCZNYCH
(wekaZnikdw syrtetycanych dia kazoe]

z wyrEznionych kategorii)

z wyrEzniorych kateqorii)

k.

y

VWYKRESLENIE DIAGRAMU ROZRZUTU
(dla kazde| z wyrdznionych ketegoni bazujas na warttciach wekaznikdw
subsyntetycznych SKUTKCAY [08 GX]i PERSPEKTYWN [08 Y]

v

VWYDZIELENIE TYPOW GMIN
(na bazie ich potozenia na wykrelonych disgramach rozrzut)

¥ v
UNITARYZAL A WSKAZ NIKOW UNITARYZAL A WS KAZNIKOW
SUBSYNTETYCZNYCH SUBSYNTETYCZNYCH
v ¥

OBLICZENIE WSKAZNIKOW SYNTETY(ZNYCH

OBLICZENIE WSKAZNIKOW SYNTETY(ZNYCH

(n& bazie zuntanyzowanych
wiskanikdw subsyntetyczryeh)

(wekaZnikdw syrtetycanych dia kazoe]
z wyrEzniorych kateqorii)

h

y

VWYKRESLENIE DIAGRAMU ROZRZUTU
(bazuiat ne wartosciach wekaznilkdw
syntetycznyeh SKUTKOW [08 (X] | PERSPEKTYWN [o8 GY])

v

VWYDZIELENIE TYPOW GMIN
(na bazie ich potozenia na wykrelonych disgramach rozrzut)

Zrodio: opracowanie wlasne.

3. Analiza zréznicowania
przestrzennego badanego
obszaru

celu analizy zréznicowania

przestrzennego procesdw sub-

urbanizacji w aglomeracji
poznanskie] przeprowadzono analize
perspektyw 1 skutkéw procesu sububra-
nizacji w réznych czgdciach aglomeracji.
Przez skutki (efekty, konsekwencije)
rozumie sig dotychczasowe zmiany,
jakie zaszly w strefie podmigjskie).
Z kolei jako perspektywy przyjmowany
bedzie pewien potencjal poszezegdlnych
gmin, umozliwiajgcy lub wrecz pred-
estynujgcy je do dalszege rozwoju
przestrzennego 1 spoleczno gospodar-
CZBEO.

Zastosowana meteda badawcza
(Schemat 1) to typologia przestrzenna.
W pierwszym etapie postepowania
badawczego wyrbézmione grupy czyn-
nikéw moggcych mieé¢ wplyw na
ksztaltowanie proceséw suburbanizacji
w obu badanych aspektach (skutki
i perspektywy). Przyjeto, ze do czynni-
kéwtychnalezy:

1} sytuacjademograficzna;

2} sytuacjamieszkaniowa,

3) wyposazenieinfrastrukturalne;
4} zagospodarowanie przestrzenne;
5) poziemrozwoju gospodarczego.

Nastepnie kazda z grup czynnikéw
opisanc za pomeocy zestawn zmiennych
charakteryzujacych gminy aglomeracji
poznanskiej w wyrézionych katego-
riach (por. Tabela 1). Dodatkowo
okreslono charakter kazdej ze zmiennych
w zakresie kierunku ich wplywu na
ksztattowanie proceséw suburbanizacji.
W ten sposéb wyrdmiono stymulanty
(zmienne o dedamim kierunku wplywu)
i destymulanty (zmienne o kierunku
ujernmnymy.

Dobér zmiennych w przypadku
oceny aktualnego stanu rozwoju procesu
suburbanizacji w poszezegoélnych gmi-
nach powiatu peznanskiego, w aspekcie
demografii (gestodd zaludnienia, wspdl-
czynnik salda migracji, dynamika
ludneédei 2003 2013, wspdlezynnik
urodzen, wspdlezynnik obcigzenia
demograficznege) pozwala na diagnoze
struktury ludnodei w aspekeie dominacii
konkretmego przedzialu wiekowego na
danym obszarze oraz wyréznienia gmin,
ktore cechuje najwigksza atrakcyjnosé
pod wzgledem przyplywunowych oséb.
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Tabela 1

Perspektywy

(potencjal)

brak
(trudny do okreslenie wplyw
czynnikéw demograficznych
na dalsze procesy suburbanizacyjne)

Sytuacja
demograficzna

kierunek
wphwu

Czynniki wplhywajgce na perspektywy oraz skuthi suburbanizacyi
zwwzglednieniem erunku ich wphwu na badane zjowisko

Skutki
(konsekwencje)

kierunck
wphywu

+

(1) Gestosc¢ zaludnienia

(2) Wspolczynnik salda migracji
(3) Dynamika ludnoéci 2003-2013
(4) Wspbtezynnik urodzen

(5) Wspotczynnik obciazenia -
demograficznego

+ o+ o+

(1) gestosé sieci gazowej

(2) gestosé sieci wodociagowej

(3) ggstosc sieci kanalizacyjnej

(4) odlegloé siedziby gminy do centrum
Poznania

(5) liczba potgczen kolejowych na dobe w
dziefi powszedni

Wyposazenie
infrastrukturalne

+ | (1) korzystajacy z sieci wodociagowej +

+ w % ogdh ludnodei

. (2) korzystajgcy z sieci kanalizacyjnej +
w % ogbhu ludnoscei

- (3) korzystajgcy z sieci gazowej +
w % ogotu ludnosci

T | (@) liczba polgezen kolejowych +
na dobe w dziefi powszedni

(1) udziat terenow zielonych
w powierzchni ogolem

(2) udzial powierzchni gruntdéw rolnych
1 leénych, dla ktérych zmieniono
w planach przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielefne

Zagospodarowanie
przestrzenne

&

—

udzial powierzchni objgtej
obowigzujgcymi MPZP
w powierzehni ogotem

+ | (1) odsetek terenow zurbanizowanych +
i zabudowanych

+ | (2) gestodé zabudowy mieszkaniowej +

(1) mieszkania oddane do uzytku na 1000 + | (1) liczba mieszkaf na 1000 miesz- 4
g mieszkaficow kanficow
2 o
g ‘8| (2) decyzje o warunkach zabudowy + | (2) pustostany w zasobic gminy na -
£ % na 1000 mieszkaficow 1000 mieszkancow
v .
g (3) dynamika liczby mieszkan "
2003-2013
. (1) dochody wlasne per capita + | (1) Podmioty zarejestrowane 4
g (2) wskatnik bezrobocia . w REGON na 10 tys. mieszkancow
—§ (3) podmioty nowo zarejestrowane + |@ doc;l":jodtkyuwzsnf: _“lr'lp YWy *
EE na 1000 osob w wicku produkcyjnym Z podat: nieruchomoscl
- per capita
& 2 (3) dochody wiasne —wplywy z CIT +
E (4) dochody whasne — wplywy z PIT +

(5) wskainik bezrobocia -

Zrodio: opracowanie wlasne.

Poddajgc analizie perspektywy
rozwoju gmin aglomeracji poznanskiej
w aspekeie wyposazenia w infrastrukture
wyrbznione zmienne: gestodé sieci
gazowej, gestodd sieci wodociggowej,
gestodé sieci kanalizacyjnej, odleglosé
siedziby gminy de centrum Poznania,
liczba polgczen kelejowych na dobe
w dzief powszedni mogg byé synoni-
mami determinant wyboru lokalizacji
inwestycji potencjalnych przedsiebior-
céw badz miejsca zamieszkania. Zmien-
ne wyszczegolnione w skutkach: korzy-
stajgey z sieci wodociggowej w % ogbh
ludneécei, korzystajacy z sieci kanaliza-

cyjnej w % ogbéhu ludnosei, korzystajgey
z sieci gazowe] w % ogdhu ludnodci,
liczha polgczen kelejowych na dobe
w dziefn powszedni z kolei pomagajg
wyrdznié gminy, w ktoérych to migsz-
kafcy majy zapewnione najlepsze a w
ktorych najgorsze warunki instalacyjne
jak i polaczenie komunikacyjne z rdze-
niem aglomeracji (dostep do szkél

pracy).

Analizujge czynnik zagospodaro-
wania przestrzennege a dekladnie per-
spektywy rozwoju w tym aspekcie,
zmienne pozwalajg na wskazanie gmin,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

ktére wcigz posiadajg jeszeze wolne
tereny pod inwestycje oraz, w ktérych
obszarach powstaly plany miejscowe
ulatwiajgce poczynanie inwestycji.
W przypadku skutkéw przede wazystkim
mozna wskazaé na obszary, ktore zostaty
juzsilnie przeksztalcone urbanistyczne.

Sytuacja mieszkaniowa oceniana
poprzez zmienne oddanych do uzyt-
kowania na 1000 os6b mieszkan oraz
liczba decyzji o warunkach zabudowy na
1000 mieszkancow pozwala wakazad na
gminy, gdzie istnigjg zasoby mieszka-
niowe przygotowane do wprowadzenia
gsig nowych oséb (potencjal) oraz
zmienne: liczba mieszkan na 1000
mieszkancow, pustestany w zasobie
gminy na 1000 mieszkancow, dynamika
liczby mieszkan 2003 2013, ktore waka-
zujg na sytuacje mieszkaniows poszeze-
golnych gmin oraz jej ewaluacje w ostat-
nim czasie.

Zmienne z zakresu rozwoju subur-
banizacji w zakresie gospodarczym to
dochody wlasne per capife, wskazmik
bezrobocia, podmioty nowe zarejestro-
wane na 1000 oséb w wieku produk-
cyjnym. Pozwalajg one na wskazanie
gmin gdzie widoczny jest potencjal
migjsc pracy oraz tych, ktére nie radzg
gsobie z ich zapewnieniem tudziez
przyciggnieciem nowych pracodawcow.
Z kolei zmienne dotyczgce konsekwencji
suburbanizacji w aspekcie gospodar-
czym wskazujg na gminy, ktére uzyskujg
wysokie/miskie dochody z podatku od
nieruchomodéei, CIT, PIT, zapewniaja/nie
zapewniajg miejsca pracy ina ich terenie
swoje siedziby ulokowaty/nie ulokowaly
przedsiebiorstwa, co decyduje o biezg-
cym poziomieich rozwoju.
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Ze wzgledu na wigkszg liczbeg
zmiennych opisujgeych poszezegdlne
czynniki w wyréznionych aspektach,
w kolejnym etapie dla kazdej grupy
czynnikow obliczone wskazniki subsyn-
tetyczne. W tym celu przeprowadzono
procedure normalizacji zmiennych, ktéra
pozwala ,na doprowadzenie do wza-
jemnej poréwnywalnedei zmiennych
wyrazonych w roéznych jednostkach™
[Suchecki i Lewandowska Gwarda
2010, s. 38). Zmienne znormalizowano
za pomocy procedury unitaryzacyjnej
wykorzystujae nastepujgee formuly:

1} dlastymulant

Yy—mmy,
- i '
HU. =
Of'
gdzie: '
1y —wskaznik unitaryzacjt
Yy —wartosc badanej cechy
min p, —minimalna warto$é cechy f
G, —rozstf;p'cechy J (wartodé cechy

Max—min)

2) dladestymulant

bl
Uy = 0

. s
pdzie:
1y —wskaznik unitaryzacjt
Yy —wartosc badanej cechy
MaX Y —maksymalnawartodé cechyj
G; —rozstgp cechy j (wartodé max—

min)

Procedura umitaryzacji pozwalala

dziale [0,1], gdzie wartod¢ 1 przypisana
byta obiektowi o najkorzystnigjszej
(najbardziej pozadanej) wartodel z pun-
ktu widzenia badanege problemu,
podezas gdy wartodé O obiektowi o naj-
mniej pezgdane] wartodei dla ksztalto-
wania siganalizowanego zjawiska.
Dyspoenujge wartodciami zunitaryzo-
wanymi obliczonoe wskazniki subsynte-
tyczne, czyli wskaniki pozwalajgce oce-
nié poziom suburbanizacji w wyrdmio-
nych kategoriach (grupach czynnikéw).

il
Z“e‘f
J=1

W/(SS i =

pdzie: P

Wiss), —wartos¢ wskainika subsynte-
tycznego dlai-tej gminy

u, —znormalizowana (za pomoca
procedury unitaryzacji) wartosc
J-tejcechy dlai-tej gminy

r —liczba cech przyjetych do bada-

nta wramach danej kategorit

Z kolei do wyliczenia wskaznika
gyntetycznege posluzono sie wzorem:

j:}
Z Zy
=

Ww) T

pdzie: P

Wis, —wartof¢ wskaznika syntetycz-
nego dlai-tej gminy

Zy —mormalizowana (za pomoca
procedury unitaryzacji) wartosc
j-tego wskaznika subsynte-
tycznego dlai-te] gminy

r —liczba wskainikdéw subsynte-

tycznych wykorzystanych do
obliczenia wskainika synte-

unermowaé zmienne w o stalym prze- tycznego
Wykres 1
Numeracja cwiartekw uzytym do badan wylresie
L5 7oy
r 1 l # .
IV éwiartka | éwiartka
"GASNACY" - LIDERZY
POLE ODCHYLENIA OX
: : STANDARDOWEGO ; :
-1,5 -1 5 0 0,5 1 15
Ml éwiartka Il éwiartka
"PASYWNI" "PODAZAJACY"

=15 -

Zrodio: opracowanie wlasne.

W dalszej keolejnosci uzyskane
wyniki przedstawione graficznie na
wykresach (Wykres 1, 2 1 Mapa 2)
pozwalajagcych uwzglednié zaréwno
perspektywy (0é8 OX) jak 1 skutki
suburbanizagji (e¢ OY). Na podstawie
rozktadu punktéw dokonano klasyfikacji
gmin aglomeracji poznanskiej poprzez
podziat diagramu na cztery ¢wiartki oraz
wydzielenie pola odchylenia standar-
dowego.

Jako granice przy podziale diagramu
wykorzystano srednie arytmetyczne z wy-
liczonych wczednie] wartosci wskaz-
nikéw subsyntetycznych. Dodatkowo na
kazdym z wykreséw zaznaczono pole,
ktorego granice okreslone zostaly jako
grednia +/- % odchylenie standardowe
wskaznika subsyntetycznegoe uwarunko-
wan (0f 0X) i érednia +/- ¥ odchylenie
standardowe wskaznika subsyntetycz-
nege skutkéw (0é OY). Gminy ktére
znalazly sig w granicach wyznaczonego
pola traktowano jako miejsca, w ktérych
trudne wskazaé jednoznacznie inten-
gywnod¢ perspektyw i skutkéw proceséw
suburbanizacji. Jednostki z pierwsazej
Swiartki okreélongj mianem | lideréw”™
uznanc za obszary juz silnie przeksztal-
cone w wyniku suburbanizacji oraz wcigz
posiadajgece duzy potencjal dalszych
przecbrazen i rozwoju przestrzennego.
W drugiej éwiartee (,,podazajacy”™) znaj-
dujg sie natomiast gminy o duzym
potencjale suburbanizacyjnym jednak bez
wyraznie identyfikowanych dotychcza-
sowych przeksztalcen w tym zakresie
Gminy, ktére znalazly sig w trzecigj
Ewiartce (,,pasywni”) mozna okredlié jako
najmniej reagujace na procesy suburba-
nizacyjne, nie wykazujgce zarazem
potencjatu do absorpeji tege typu
procesow w przysziodei. Czwarty dwiart-
ke ,.gasngcy” reprezentowaly natomiast
gminy ¢ duzych dodwiadezeniach subur-
banizacyjnych z przeszlodci 1 braku
wyraznych perspektyw na dalszy rozwdj
przestrzenny i urbanizacyjny.
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Wykres 2
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Zrodio: opracowanie whasne na podstawie danych GUS,

Mapa 2

ZroZnicowanie przestrzenne procesow subwrbanizacfi z  wwzglednieniem
czynnika demograficznego, gospodarczego, wyposazenia w infrastrukture
techniczng, mieszkalnictwo, zagospodarowanie przestrzenne w aspekcie skuthew
i perspektyw suburbanizacyt

B 111 éwiartka
| WWéwiartka
pole odch. std.
0 1l éwiartka
B | cwiartka

Pobietziska

Zrodio: opracowanie wiasne,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Analiza zréznicowania przestrzen-
nego procesdéw suburbanizacji z uwzgle-
dnieniern czynnika demograficznego,
gospodarczego, wyposazenia w infra-
strukture techniczng, sytuacji mieszka-
niowej i zagospedarowania przestrzen-
nego biorgea pod uwage zardéwno skutki
(efekty) jak 1 perspektywy dalszego
rozwoju pozwala zacbserwowad, ze
spodrdéd gmin powiatu pomanskiego do
typu, liderzy” naleza Lubon, Kemorniki,
Dopiewe, Tarnowo Podgéme, Ro-
kietnica, Suchy Las i Swarzedz. Wardd
gmin zaliczonych do typu ,,podazajgey”™
znalazty sie Koérmik oraz Kleszezewo.
Najmniej podatme na procesy suburba-
nizacyjne w zakresie zagospedarowania
przestrzennege to gminy z ftrzeciegj
wiartki  ,,pasywni”: Mosina, Steszew,
Buk, Czerwonak, Murowana (Goélina,
Pobiedziska i Kostrzyn. W aglomeracji
poznanskiej nie wystepuja gminy o typie
gasnagcy”. Pole odchylenia standar-
dowego czyli gmina, ktora nie przejawia
potencjatu dalszego rozwoju jak i nie
odznacza sig dotychczasowymi zmia-
nami suburbanizacyjnymi to Puszczy-
kowo.

O atrakcyjnodei gminy Lubon jake
jednej z gmin w typie ,liderzy” z punktu
widzenia prowadzonej analizy fwiad-
czyly przede wszystkim zmienne z za-
kresu zagospodarowania przestrzennego
takie jak wudzial terendw zielonych,
gestodd terendw zabudowanych oraz
odsetek terendw zurbanizowanych i za-
budowanych. Tutaj gmina Luboed w po-
réwnaniu do pozostalych klasuje sie
najlepiej. Ponadte Lubon wypadt takze
bardzo dobrze podczas analizy czyn-
nikéw: demograficznego gestosd
zaludnienia jak i wyposazenia w infra-
strukture  zmienne takie jak gestosé
sieci gazowej i wodociggowej.

Gmina Dopiewo odznacza sie z kolei
najwyzszym wéréd pozostalych czyn-
nikiem demograficznym w zakresie
zmiennych takich jak saldo migracji oraz
dynarnika ludnosci wlatach 2003 2013.

Na wyrdznienie zashiguje takze
gmina Suchy Las, ktéra prym wiedzie
wiréd czymnikow gospodarczych, naste-
pujacych zmiennych: podmioty zare-
jestrowane w REGON na 10 000 migsz-
kancéw, dochody wlasne per capita,
podmioty nowo zargjestrowane na 1000
os6b wwieku predukeyjnym.

Z kolei o duzym potencjale gmin
w typie ,podazajacy” w przypadku
gminy Kleszczewo decydowaly takie
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wskazniki jak wspdlezynnik urodzen
i udzial powierzchni objetej obowiazu-
jacymi MPZP w powierzchni gminy
ogdlem (100%). Nastepnie na pozycje
gminy Kémik wplynely czynniki takie
jak liczba decyzji wydanych o warun-
kach zabudowy na 1000 misszkancow
(mieszkalnictwo), udzial powierzchni
gruntéw rolnych i lednych, dla ktérych
zmienione w planach przeznaczenie na
cele nierclnicze i nielesne (czynnik
zagospedarowania przestrzennego).

Usytuowanie gmin w trzeciej cwiart-
ce wynika m.in. z przyjetej zmienne
takiej jak odleglodé siedziby gminy od
centrum Poznania (gminy: Buk, Steszew,
Murowana Goélina, Pobiedziska, Mosi-
na}, ztych uwarunkowan ped wzgledem
infrastruktury technicznej gestosd sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej
(gmina Murowana Geélina), matej dyna-
miki ludnesci w latach 2003 2013
(gmina Buk), matej gestodei zaludnienia

gmina Steszew, najmnigjszej liczby
mieszkaf na 1000 mieszkaficow gmina
Kostrzyn, niskim udziatemn objecia
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

THE SPATIAL DIFFERENTIATION OF THE EFFECTS AND PROSPECTS
OF SUBURBUNIZATION IN THE POZNAN AGGLOMERATION

Summary
The main putpose of this article is to show analysis of the spatial differentiation in terms of effects and prospects
of subutbanisation in Poznan agglomeration. The main disproportions in development of municipalities in studied areaare
indicated by vatiables as demographic data, spatial planning, the housing industry, technical infrastructute and level
of country econotic development. The data for this analysis has been obtained from data provided by Central Statistical
Office. The time range for this analysisis mainly year 2013 with specification of suburbanisation dynamic in 2003-2013.
The research method thathas been used is spatial typology which distinguishes types of similar objects due to the highli-
ghted groups (“leadet” — strong municipalities which have been transformed by suburbanisation and are ready for the fur-
ther development, “following” — municipalities with high suburbanisation potential but without existing transformations
that haven benn cleatly identified, “passive” — administrative units which are the least responsive to suburbanisation
processes, and which does not have any potential to absotb this type of process in the future, “fading” — municipalities with
large suburbanisational expetience from the past and no clear prospects for the further spatial and urbanisational develo-
pment, “standard deviation” — unspecified municipalities. Due to the high number of features for the analysis it was
necessary to use synthetic indicator and database normalization
The results of the analys allow to identify municipalities:
1y “leader”: Lubon, Komorniki, Dopiewo, Tarnowo Podgdrne, Rokietnica, Suchy Las, Swarzedz,
2) “following”: Kornik 1 Kleszczewo,
3) “passive”: Buk, Steszew, Mosina, Mutowana Goélina, Czerwonak, Pobledziska, Kostrzyn,
4) “fadeing”: These municipalities doesn't occut,
5) standard deviation: Puszczykowo.
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