B

Wanda Maria GACZEK

CZYNNIKI ZMIAN UZYTKOWANIA ZIEMI
W REGIONIE MIEJSKIM

Przyczyny wywotujace zmiany uzytkowania ziemi danej dziaiki czyli czyn=
niki opdézniajace badz przyspieszajace konwersje funkcji w regionie miej~-
skim sa bardzo réznorodne. Najogélniej mozna podzieli¢ je na czynniki eg-
20geniczne - zewnetrzne, niezalezne od lokalizacji - i endogeniczne,Wew-~
Netrzne, zalezne od charakterystyki danej dziakki.

Czynniki egzogeniczne oddziatywuja jako wynik rozwoju catego miasta w
Systemie osadniczym regionu i kraju, dazenia do poprawy warunkéw zycia
ludnosci oraz przemian technologii produkcji i budowania, S@ one nieza-
lezne od cech fizycznych, gospodarczych czy usytuowania danej dziaiki w
Fegionie miasta. Maja charakter czynnikéw makro i w uproszczeniu wpiywa-
Ja na tempo przemian uzytkowania ziemi w czasie, decydujac o popycie na
tereny zgtaszanym ze strony réznych funkcji wystepujacych w miescie. Po-
PYt ten ros$nie szybciej w okresie gwakttownego przyrostu liczby ludnosci
i Potencjatu gospodarczego miasta., Moze tez Jedhak wynikac ze wzrostu
Wymagan jakosciowych bedacych efektem podniesienia standardu zycia ludno-
Sci, zmian modelu konsumpcji, zmian dominujacej technologii transportu i
budownictwa, Zmiany te przynajmniej w drugiej poiowie XX wieku - z re-
9uty wywotuja wzrost zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe; dekoncentra-
CJ¢ poszczegdlnych funkcji i obnizenie poziomu intensywnosci uzytkowania
Ziemi w regionie, miasta,

Dziakanie czynnikéw endogeniczhnych jest wynikiem charakterystyki wa -
runkéw przyrodniczych, poziomu dotychczasowego zainwestowania, potozenia
W stosunku do centrum i systemu komunikacyjnego oraz sasiedztwa dane j
dziakki, Maja one charakter czynnikéw mikro, decyduja o podazy terendw
Wolnych i nadajacych sig do zainwestowania badZz juz zabudowanych ale na
kKtérych mozliwa jest sukcesja funkcji czy formy uzytkowania ziemi.Warun-
kuja miejsce konwersji funkcji, okreslaja przestrzenny kierunek ekspan-
SJji terendw zainwestowanych~w regionie miejskim,

Zaréwno czynniki egzo jak i endogeniczne oddziaiywuja w dwu kierunkach
= moga przyspieszac badz opézniac zmiany uzytkowania ziemi w czasie i w
Przestrzeni, W diugim okresie czasu sa one komplementarne, wzajemnie
Uzupeiniaja sig¢ i warunkuja przebieg konwersji funkcji i formy danej
dziatki, Jednoczesnie jednak poszczegélne elementy czynnikdéw grupy egzo
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i endogenicznej okreslajace mechanizm procesu zmian w krétkim okresie
czasu moga okaza¢ sig substytucyjne wzgledem siebie. W okresie gwaktow=-
nego wzrostu ilo$ciowego ludnosci miasta bgdZ wzrostu zapotrzebowania
na tereny wynikajacego z wprowadzenia nowej funkcji czy zmian techno-
logicznych, kiedy popyt wyraZnie przewyzsza podaz dogodnych, wolnych- te-
renéw wewnatrz miasta, obserwuje sig¢ przyspieszona konwersje na obsza-

. rach juz zainwestowanych oraz zajmowanie terendéw o mniejszej przydat-
no$ci pod zabudowg zaréwno wewnatrz jak i na peryferiach miasta. Na -
tomiast w czasie zwolnienia wzrostu miasta a tym samym ograniczenie po-
pytu na tereny ze strony funkcji miejskich2 ogélne tempo konwersji u-
zytkowania ziemi spadnie ale proces ten bedzie obejmowal giéwnie dziak-
ki o bardzo dobrych i dobrych charakterystykach przyrodniczych i eko=-
nomicznych, czyli dziatki o duzej przydatnosci, atrakcyjnosci dia in-
westycji. Atrakcyjnosé ta jest efektem oddziatywania grupy czynnikoéw
endogenicznych procesu, ktéry ulegnie zahamowaniu na terenach gdzie
czynniki te nie wystepuja.

Wlydaje sig, 2e w okresie przyspieszonego wzrostu miasta okreslanego
czgsto w literaturze ekonomicznej mianem boomu inwestycyjnego o przebie=-
gu procesu zmian uzytkowania ziemi zardwno w czasie jak i przestrzeni
decyduja czynniki popytowe czyli czynniki grupy egzogenicznej. Odwrot=~
nie, w okresie spowolnienia rozwoju miasta o konwersji uzytkowania zie-
mi poszczegdlnych dziatek w wigkszym stopniu decydujg czynniki podazo-
we czyli czynniki grupy endogenicznej.

Dotychczasowe badania czynnikéw uzytkowania ziemi oraz procesu kon=-
wersji funkcji, czyli zaréwno w ujeciu statycznym3 dakid dYnamicznymA'
dotyczyty w wigkszym stopniu okreslenia przyczyn wyboru miejsca loka-
lizacji czy kierunku ekspansji w przestrzeni.

Wsréd czynnikéw endogenicznych najczeséciej wyodrgbnia sie kilka grup.

.Sa to:

- wysokos¢ dodatkowvch naktadéw na przygotowanie terenu pod zainwesto-

wanie, albo w uproszczeniu poziom zalegania‘wad gruntowych, niska nos$-

1
Przyktadem moze byc niejako wymuszone inwestowanie budownictwa miesz-

kaniowego wysokiego w formie ,plomb" wewnatrz Poznania na skutek dras-
tycznego ograniczenia podazy terendéw uzbrojonych na peryferiach miasta
w latach 1980 - 1985,

2-P<>d pojeciem funkcji miejskich rozumie sig¢ funkcje wystepujace na ob~
Szarze miasta i wymagajaca dla swojej dziatalnosci trwatego zainwestowa-
nia zaréwno podziemnego jak i nadziemnego. Beda to gtéwnie tereny miesz-
kanigwe, przemystowo-sk*adowe, ustugowe, komunikacyjne i gospodarki - ko-
munalnej.

;Por. J. Grochols k a: Czynniki wpiywajace na uzytkowanie ziemi

w Warszawie. Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN,  Studia®
Warszawa: PVN 1974, T.46 oraz L. L e e: Factors effecting land use chan-

ge at the urban-rural fringe, Growth and Change. A Journal of Regional

Development 1979, T.10 nr 4 s.25 - 32,

Por. MM, Y a t e s: Same factores affecting the spatial distribution
of Chicago land values, 1910-1960. Economic Geography 1965, T.41 s. 57 -
=70 oraz M, Ko s on e n: A procedure for determining the expansion
of urban areas as exemplified by the town of Kuopio, Fennia 154, Helsin~
ki of Kuopio, 1978, s.27 - 40.
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nos¢ gruntéw, znaczne nachylenie spadkéw, rzadziej niesprzyjajace wa-~
runki mikroklimatu. Sg to czynniki o charakterze fizycznym, ktérych obec:
Nos¢ na danych dziatkach bedzie bad uniéemozliwiaé badz wyraznie = opé-
Niac kapansje zainwestowania; odwrotnie, ich brak swiadczacy o wigkszej
Przydatnosci dziaiki bedzie sprzyjat ekspansji funkcji miejskich.

~ dostepnosé urzadzerh komunalnych, trudnosci w doprowadzeniu wody,
Centralnego ogrzewania, gazu, energii elektrycznej, trudnodci odprowa=-
dzenia $ciekéw. Powodujg one wzrost kosztéw zainwestowania poprzez zwigk:
S$2enie naktadéw na przygotowanie i uzbrojenie terendw. Wystapienie trud-
nosci bgdzie opézniaé czy wyklucza¢ wprowadzenie danej funkcji natomiast
Wystepowanie sieci urzadzeh infrastruktury komunalnej oraz rezerwy
Swiadczenia usiug komunalnych bedzie przyspieszac ekspansje funkcji miaj:
skich,

- dostgpnos$¢ komunikacyjna, uwzglednia sig zaréwno dostepnosé do sieci
drég kokowych o okreslonej jakosci jak i dostepnoéé do sieci komunika-
€Ji masowej,

~ dostepnos¢ sieci o$rodkéw usiugowych rangi ogélnomiejskiej, dzielni:
Cowej i osiedlowej,

~ dostgpnos$¢, mozliwodé zajecia terendw wolnych, niezainwestowanych
Oraz wielkoéc dziatki jaka mozna zaja¢ pod inwestycje bez ponoszenia
kosztéw wyburzania itd.

= sytuacja prawna, wlasnosciowa terenéw, udziai gruntéw prywatnych.
Skomplikowanie sytuacji wktasnoéciowej poprzez wystepowanie wielu wiasé-
Cicieli gruntéw powoduje opdznienie procesu ekspansji,

- sagsiedztwo dziatki: bliskos$c terendw trwale zainwestowanych z reguity
Przyspiesza ekspansjg¢ funkcji miejskich ale mozliwa jest sytuacja wza-~
Jemnego ,odpychania sig" poszczegélnych funkcji,

- wystepowanie, bliskos$¢ barier przestrzennych o charakterze natural-
nym np, zbiorniki wodne oraz sztucznym np. tory kolejowe, autostrady,lot
niska,

- ograniczenia administracyjne; przepisy prawne rezerwujace tereny rol
nicze o najwyzszej jakosci gleby, przepisy ochrony laséw, przepisy pla-
nowania przestrzennego i ochrony srodowiska przyrodniczego np. w =zakre-
sie tworzenia stref ochronnych dla zakladéw przemysowych czy przedsig-
biorstw gospodarki komunalnej, :

B czynniki historyczne, $wiadome ograniczenie ekspansji przestrzennej
w celu ochrony zabytkéw architektury, miejsc kultu, historycznych ukla-
déw urbanistycznych.

Efekt oddziatywania poszczegélnych czynnikéw z grupy endogenicznej
zmienia sig w czasie~. Zmiany technologiczne umozliwiaja wprowadzenie
funkcji miejskich na tereny wolne i nieuzytki, ktére w okresach wczed-
niejszych, ze wzgledu na charakterystyke fizyczna traktowane byily ‘ jako
nierozwojowe. Zmianie ulegaja przepisy prawne, cele planowania zagospo-

5Por. M. Ko s onen: op.cit. s.14-19,
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darowania przestrzennego miast i kryteria wyboru optymalnego modelu
struktury przestrzennej. PodwyZszenie poziomu rozwoju spoteczno-gospodar-
czego regionu i wynikajacy z tego wzrost poziomu dochodéw ludnosci zmie-
nia hierarchig preferencji spotecznych przynajmniej w zakresie lokali~-
zacji mieszkalnictwa. O samym wyborze lokalizacji szczegdiowej dla danej
funkcji w miescie najprawdopodobniej inne przyczyny decydowaly na po-
czafku XX wieku a inne decyduja obecnie.

Czynniki fizyczne wykazuja z reguly wigksza trwalosc, efekt i sita ich
oddziatywania na ograniczenie ekspansji przestrzennej funkcji miejskich
czy uzytkéw technicznych sa wzglednie state. Natomiast czynniki o cha-
rakterze administracyjnym, wynikajace z istniejacych przepiséw budowla-
nych i urbanistycznych uwazane sa w literaturze za bardziej zmienne w
czasie . Mniejsza trwaios$c zdaja sie takze posiadac czynniki dostepnos$-
ci do o$rodkéw usktugowych, w tym centrum miasta oraz dostgpnodci komu -
nikacyjnej7, czyli takie, ktére moga przyciagac zainwestowanie miejr
skie ale moga tez by¢ wtérne w stosunku do niego. Os$rodki uslugowe niz=-
szej rangi beda przyciagaiy inne funkcje miejskie ale takze odwrotnie -~
- peryferyjna lokalizacja mieszkalnictwa wywoiuje rozbudowe tych os$rod-
kéw poza tradycyjnym srédmiesciem. Podobnie, na zasadzie wspdizaleznosci,

rozpatrywac¢ mozna dostepnos$c komunikacyjna i poziom intensywno$ci uzytko
wania ziemi w miescie.

‘0 lokalizacji poszczegdlnych funkcji, w wigkszym stopniu tych ktore
wymagaja dla swego rozwoju okreslonego zainwestowania technicznego, de-
cyduja najczgéciej odmienne czynniki., Wymogi lokalizacyjne przemystu,
mieszkalnictwa, usiug i administracji sa rdzne a czgsto nawet wzajémnie
wykluczaja sig. Przydatnos¢ lokalizacyjna dziatki dla o$rodkéw  usktugo-
wych warunkuje przede wszystkim dostgpno$éc¢ przestrzenna mniejsze nato-
miast znaczenie maja walory $rodowiskowe, ktére z kolei okreslaja przy-
datnosc terenu dla celéw mieszkaniowych. Czynnik atrakcyjnosci srodo~-
wiska, a wtasciwie wysoka jakos$¢ srodowiska przyrodniczego, oraz czyn-
niki historyczne traktowane sa jako te, ktérych znaczenie wraz z rozwo-
jem spoieczno-gospodarczym wyraznie wzrasta. Wielu autoréw uwaza je za
dominujace przynajmniej w paristwach o najwyzszym poziomie rozwojus. By¢
moze tak duze znaczenie czynnikéw $rodowiskowych jest wynikiem zdecydo-

6Przyk!:adem ich zmienno$ci moze by¢ wzrost intensywnos$ci zainwestowa-
nia terendéw miejskich Poznania i Krakowa w pierwszej poiowie XX w. po
uchyleniu przepisdéw ograniczajacych budownictwo ze wzgledéw militarnych.
Por, R, My d e 1: Rozwdj struktury przestrzennej miasta Krakowa.Krakéw:
PAN, Komisja Nauk Geograficznych Ossolineum 1979 s. 26 =- 33,

7Por. M\H. Y eates: op.cit. s.650raz d. Grocholska: op.
cit. s.74-76.

8por, L,S. B o ur ne: Urban structure and land use decisions. Annals
of the Association of American Geographers, 1976, T.66, nr 4 s.531 -548
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Wanej przewagi powierzchni terendéw przeznaczonych dla speimienia funkcji

:i_ Mieszkaniowe j A
e Wlymienione powyzej czynniki' uznaé mozna za istotne dla tempa i charak-
o] teru procesu zmian uzytkowania ziemi w regionie miejskim, Mozna rézni-
o Cowac je na gtdwne i uboczne. Abstrahujac od ubocznych dazymy do usta-
lenia praw okreslajacych jaki wpiyw na przebieg procesu maja  czynniki
B ?léWne. Dopiero w dalszym postgpowaniu, zgodnie z idealizacyjnym podej=-
;h Sciem w naucelo. poprzez stopniowa konkretyzacje uwzglednia sig czynniki
o ?b°czne i wyjasnia dlaczego proces zmian uzytkowania ziemi przebiega wia-
s SNie w taki sposéb w konkretnym miescie.
- : Czynnikami giéwnymi beda te, ktére zgodnie z teoria struktury prze~
X Strzennej miast, wykazuja niezalezny od warunkéw lokalnych czy specyfi~
:_ €znych dla danej funkcji, wpiyw na zmiany intensywnosci zagospodarowania
- Miejskiego. Natomiast wpiyw czynnikéw ubocznych zaréwno z grupy endoge=~
£ Nicznych jak i egzogenicznych, wynika ze specyfiki geograficznego poio=-
b_ Zenia miasta, historii jego rozwoju, lokalnych warunkéw Srodowiska przy-
b rodniczego itd. Stopien oddziatywania czynnikéw ubocznych na przebieg
19 1 modyfikacje procesu zmian uzytkowania ziemi, giéwnie w regionie miasta,
o MoZe by¢ bardzo duzy. Dlatego tez nalezy raczej okresla¢ je jako czynni=
ki ogélne i lokalne.
y Zmiany intensywnos$ci zagospodarowania obszaru miejskiego - abstrahujac

°d struktury funkcjonalnej - sa wynikiem zmian wartosci lokalizacyjnej
tych terenéw. Wartoséé lokalizacyjna dziatki, czy w uproszczeniu dane-~
90 punktu w miescie, jest suma korzysci jakie przedsigbiorstwa przemy-
Stowe, instytucje ustugowe i ludno$é osiegaja lokalizujac sie wkasnie w
tym miejscu.11 Korzyéci te sa efektem oszczednosci nakiaddw na urzadze-
Nie infrastrukturalne, ograniczenia kosztoéw tranéportu, mozliwosci zaje-
Cia pod inwestycje dziatki okresélonej wielkosci, utatwienie kontaktéw
gospodarczych i swotecznych, dostepnosci do osrodkéw usiugowych i kul=-

! turalnych.
| Wyodrebnia sig wartosé lokalizacyjna punktu bezwzgledng i wzgledna,ana-
logicznie do bezwzglednej i wzglednej warto$ci lokalizacyjnej miastlz.
P
9,

W miastach Standéw Zjednoczonych AP, udzial terendéw mieszkaniowych w
poblizu miast osiggat w latach 1950-- 1960 70 - 80%. Por. J,M. N i e ~-
dercorn, E,F.R. He ar le: Recent land-use trends in - forty=-
eight large American cities. W: Internal structure of the city. Red.L.S.
Bourne. New York: Oxford University Press 1971 s.12i - 127.

10L.Nowak w taki wiasnie sposéb okreséla istote poznania naukowego,
L. N owa k: Wstep do idealizacyjnej teorii nauki. Warszawa: PWN 1977,
8;22.

Lt

Wartos¢ lokalizacyjna miast wprowadzii R.Domarski jako podstawowe po-
Jecie idealizacyjne teorii proceséw w systemie osadniczym. R. D o m a nh= \//
s k i: Zarys teorii proceséw w systemie osadniczym. Przeglad Geograficz~-

Ny 1976%M1c 4838 Zes252 0602118 =02 337

12Por. REDEOIMEa N ¥SEKRI T ROPRC LT RO oL e o/
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Bezwzgledna wartod¢ lokalizacyjna obejmuje korzysci lokalizacyjne  pow- &
stajace na skutek oddzialywania zaréwno czynnikéw lokalnych jak i ogél- 2

nych, czy géwnych i ubocznych., Jest efektem polozenia punktu w regio-
nie miasta i specyficznych warunkéw srodowiskowych oraz historycznych
tego punktu, Wzgledna wartosc lokalizacyjna wynika z poiozenia punktu w
miescie oraz mozliwosci powigzan i kontaktéw tego punktu z wszystkiai po=-
zostatlymi jakie daje usytuowanie. Zakladajac podobietistwo przestrzenne
waloréw $rodowiskowych, w poczatkowym postepowaniu, bierze siz pod uwage
jedynie wzgledna, wartosc lokalizacyjna i okresla jej wpiyw na inten=~-
sywnos$c¢ zagospodarowania obszaru. W rzeczywistosci wartos$c lokalizacyjna
obszardéw miasta bedzie zréznicowana dla réznych rodZ2ajéw dziatalnosci

i grup spoiecznych,

Wzgledna wartosc¢ lokalizacyjna terenéw w miescie zalezy w uproszczeniu
od dwéch elementéw: dostepnosci przestrzennej i wielkosci wolnej powie~
rzchni mozliwej do zajecia. '

Podstawowe twierdzenia teorii struktury przestrzennej miast sfo;mulowa-
ne zostaly przy zalozeniu wystgpowania dodatniej zaleznosci migdzy kosz-
tami transportu a odlegtoscia od centrum oraz ujemnej miedzy cena ziemi
a odlegtoscia od centrum. Koszty transportu i ceng ziemi traktuje sig
jako wielkos$ci komplementarne.13 Oddalajac sig od centrum spada cena
ziemi a jednoczednie rosna zagregowane koszty transportu. Uzytkownik ma
mozliwo$é zajecia wigkszej powierzchni ale musi liczy¢ sig ze  wzrostem
kosztéw transportu, Efektem wyboru lokalizacji, zgodnie =z teorig uzyt-
kowania ziemi w mie$cie, jest spadek stopnia intensywnosci zagospodarowa-
nia terenéw miasta wraz z odlegioscia od jego centrum.

Zaleznos$c zagregowanych kosztéw transportu od odlegXosci do centrum
zmienia sie w czasie. Zmiany te sg wynikiem postgpu technicznego w trans-
porcie oraz zwigzanego z tym spadku kosztéw pokonywania odlegkosci. Wy~
wotuja one takze wzglednie szybszy przyrost dostgpnosci terenéw peryfe-
ryjnych miasta a tym samym sptaszczenie krzywych okreslajacych wartosé
dostepno$ci w stosunku do odlegtoéci od centrum czyli ogélnie wyréwny -
wanie sig wskazZnikdw przestrzennej dostgpnosci na obszarze miasta. Zmia-
ny gradientu przestrzennej dostepno$ci maja jednak charakter zmian cy-
klicznych co w procesie przestrzennego rozwoju miasta powoduje wystegpo-
wanie kolejnych stadiéw koncentracji i dekoncentracji.

Przestrzenna dostgpnosé obszardw miasta, rozumiana jako odwrotnosé za-
gregowanych kosztéw transportu albo tatwosc kontaktéw miedzy dzialalnos-
cia zlokalizowanga w danym punkcie a wszystkimi pozostailymi w miescie
- przy zalozeniu monocentrycznosci miasta i koncentrycznym uktadzie ko~

13, Korcelldi: op.cit., s.114 - 116,

1%gor. [y 176 ) (7 GGy kAR BREE  efeiloh g el o 24
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Munikacyjnym - maleje wraz z odlegtoscia od centrum. Tempo jej spadku
Zmienia sig w czasie (rys.1).

przestrzenna dostepnoéé

odlegtosc od centrum

Ryc.1. Przestrzenna dostepno$é terenéw a odlegtosé od centrum miasta
W czasie ty miasto charakteryzuje sig maksymalna dostepnoscia opsza-
réw centrum i gwattownym jej spadkiem poza $rédmiesciem.Dominujacym $rod-
kiem przewozu ludnod$ci i towardéw jest transport szynowy, niewielka role
odgrywa transport kotowy. Wywoiuje to wyrazna tendencje do koncentracji
liniowej i punktowej zainwestowania w bezposrednim sasiedztwie centruﬁ.
W Poznaniu okres ten przypéda na lata 1930-1938 ale na skutek zahamowa~
Nia rozwoju miasta w wynikﬁ dziatan wojennych, stan taki obserwowano tak-
2e w 1946 roku., W nastepnym okresie (tz) obserWuJe sig wzrost dostepnos=-
Ci centrum oraz obnizanie tempa jej spadku na terenach otaczajacych,krzy-
wa ty ulega niewielkiemu sptaszczeniu giéwnie w wyniku rozbudowy sieci
drég na zewnatrz od centrum i modernizacji istniejgcych systeméw trans-

Portowych. Jest to okres, ktéry w Poznaniu wystapi w latach 1948-1958.
Dominujaca role w przewozie ludnosci odgrywa w dalszym ciagu komunikacja
tramwajowa, uzupeiniajaca—transport autobusowy i samochodowy, Kktérego
Znaczenie rosnie jednak w przewoZie towarsw

W okresie ts. dostepnosc przestrzenna terenéw centrum utrzymuje sig
Na takim samym poziomie jak to, natomiast wzrasta na terenach pozosta-
tych, wzrost ten jest szybszy na peryferiach niz na terenach otaczaja-
cych centrum. Krzywa opisujaca zaleznos$¢ dostgpnosci od odlegkosci cen-
trum w okresie ty ulega wyraznie sptaszczeniu, Wskazniki dostgpnosci

———

1SZmiennos'é dostegpnosci przestrzennej, wyczerpywania sig terenéw wol-
nych i wartosci lokalizacyjnej terenéw analizowana jest na przyktadzie
Poznania. 2
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zaczynaja wyrdwnywac sig na obszarze miasta. W rozwoju przestrzennym po-
jéwiaja sig¢ tendencje do dekoncentracji zagospodarowania., Wzrasta zna-
czenie transportu samochodowego w przewozie osdéb i towardw. Okres ten
trwat w Poznaniu mniej wiecej do roku 1970, Centrum miasta pozostawaio
nadal terenem o maksymalnej dostepnosci przestrzennej ale w wartos$ciach
bezwzglgdnych nie wzrastata ona juz od 1960 roku, a nawet ulegia nie-
znacznemu obnizeniu. Ukad drég kotowych oraz sieci transportu zbiorowe-
go zardéwno tramwajowego jak i autobusowego sktadal sig giéwnie z poia-
czeri koncentrycznych (dosrodkowych) wzgledem centrum przy ograniczonej
liczbie po%aczern obwodowych.

Dalsza koncentracja przejazdéw pasazerskich i przewozu towarow na ob-
szarach $rédmiejskich bez przebudowy sieci drég i bez wprowadzenia no-
wej technologii transportu doprowadzila do obnizenia poziomu dostepno$=-
Ci przestrzennej terendéw centrum miasta w stosunku do okresdw wczes -
niejszych (rys.1, t4). Obszary o maksymalnych warto$ciach wskaznikoéw do-
stepnosci odsunely sig o 2 - 3 km od punktu centralnego, woko: ktdrego
utworzyt sig¢ krater dostepnosci analogiczny do ujawniajacych sig¢ w pro-
filach gestoééi zaludnienia. Wzrasta dostegpnosc terendw peryferyjnych
ale tempo tego wzrostu jest wigksze na obszarach bardziej odlegiych
od centrum. Wywoiuje to dalsza dekoncentracje¢ zagospodarowania w regio-
nie miejskim,

Obnizanie przestrzennej dostepnoéci centrum Poznania obserwowano juz
od okoto 1970 i trwa ono nadal. Przyczyna jest nadmierne zatioczenie sie=-
ci drég, linii tramwajowych i autobusowych powodujace spadek Sredniej
predko$ci przejazdu i standardu podrézy, czyli kongestige na sieci iw
$rodkach transportu w tej czesci miasta. W okresie tym przeprowadzono mo-
dernizacjg giéwnych weziéw komunikacyjnych w srédmiesciu oraz przebudo-
wg i ulepszenia sieci drég obwodowych w stosunku do centrum. Nie wysta-
pita natomiast zmiana systemu transportowego. Nadal dominuje komunika-
cja tramwajowa, rosnie znaczenie komunikacji autobusowej w zbiorowym
transporcie ludno$ci na terenach peryferyjnych. Transport samochodowy to-
waréw odbywa sig na tych samych trasach co transport ludnosci. Rozwdéj i
modernizacja odcinkéw obwodowych sieci oraz ulepszenie tras wylotowych a
takze wytyczenie i zageszczenie drog w sasiedztwie nowych osiedli miesz-
kaniowych wywotuje jednak szybki wzrost przestrzennej dostgpnosci  nie-
ktédrych terenéw poza $rédmiesciem.

Wiprowadzenie nowego systemu transportu zbiorowego ludnosci badz za-

sadnicza modernizacja sieci drég $rédmiescia spowoduje ponowny wzrost
przestrzennej dostgpnos$ci terenéw centralnych (ryc.1, ts). Sytuacja ta-
ka moze mie¢ miejsce po uruchomieniu metra czy W przypadku Poznania -
- szybkiego tramwaju miejskiego, traktowanego jako premetro. Spowoduje
ona powtdrna tendencjg do koncentracji zagospodarowania wybranych ob-
szaréw i ponowny wzrost intensywnosci wykorzystania terendw central-~
nych w miescie.

Mozna wigc zalozyé, ze zmiany przestrzennej dostepnos$ci obszardéw mias-
ta maja charakter cykliczny, Po okresie gwattownego przyrostu dostegpno-
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sci Nastepuje stagnacja a nastgpnie spadek wartoséci bezwzglgdnych badz

tylko tempa wzrostu az do wystapienia powtérnego, wyra-nego wzrostu.Cykl
ten dotychczas najlepiej widoczny jest na terenach centralnych ale, W
Miare rozszerzania zasiggu przestrzennego miasta, ujawni sig takze poza
Srédmiesciem,

Drugim elementem wptywajacym na warto$c lokalizacyjna obszaréw w mied-
Cie jest dostepno$é terenéw wolnych, mozliwych do trwatego zainwestowa-
Nia, ktére znajduja sie w sasiedztwie obszardw intensywnie zagospoda-
FOwanych, czy terenéw, na ktérych ekonomicznie efektywna jest konwersja
funkcji miejskich. Wyczerpywanie sig wolnych terenéw oraz zmniejszenie
Powierzchni dziatek przeznaczonych pod zabudowg powoduje spadek atrak=-
CyJjnosci terenéw pod lokalizacje w centrum i jego otoczeniu.Funkcje wy-~
Magajace wigkszych powierzchni pod zabudowg lokuja sig¢ na peryferiach
gdzie zajmuja najczgsciej tereny uzytkowane dotychczas rolniczo. Nastg-
Puje ekspansja przestrzenna miasta a w dalszym okresie przesunigcie gra-
Nic administracyjnych. Tak diugo jak nieopiacalna jest przebudowa ist=-
niejgcego zagospodarowania, nie bgda wystgpowaty procesy odnowy terendw
érédmiejskich i prawdopodobnie nie bedzie wzrastaia intensywnos$c uzyt-
kowania,

[

tereny przydatne
do zainwestowania

- .
— o S ! s

odiegtosd od centrum

Ryc.2. Tereny przydatne do zainwestowania a .odlegio$c od centrum

Tempo wyczerpywania sig terendw wolnych zmienia sie wraz z odlegtoscia
od centrum i jest zréznicowane w czasie (rys.2). Zale2y od nasilenia
dziatalnos$ci inwestycyjnej przyjetych w danym okresie koncepcji prze-
Strzennego zagospodarowania miasta, dominujacych technologii budownictwa
i poziomu rozwoju spoteczno-gospodarczego. g

W okresie ty ity dziatalno$¢ inwestycyjna skupia sie na obszarach
potozonych w niewielkiej odlegtos$ci od centrum., Poza strefg zwartej za-
budowy nastgpuje gwaltowny wzrost powierzchni terenéw wolnych, niezain-

westowanych. W okresie t wzrasta intensywnosc¢ zagosppdarowania $réd-

25
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miescia oraz wyraZnie rozszerza sig zasigg przestrzenny miasta. Tempo
wyc;erpywania terendéw wolnych stabnie w poréwnaniu z poprzednim okre=-
sem z tym, Ze jest to szczegdlnie widoczne w strefie $redniej odlego$-
ci od centrum, Dla okresu ty najbardziej charakterystyczne jest wyraz-

ne ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych w $rédmiesciu. Tereny przy-
datne pod zainwestowanie zostaty w caos$ci wykorzystane w okresie po-
hprzednim a zasigg przebudowy jest ograniczony ze wzgledu na wartos$c eko-
nomiczna budowli, Jednoczes$nie w miare oddalania sie od centrum spada

tempo wyczerpywania terendw wolnych. Nastepuje przestrzenne rozluznie~
nie zabudowy i spadek poziomej intensywnos$ci zagospodarowania. Sptasz~
czenie krzywej t, obserwuje sig¢ prawie na catej dugos$ci krzywej, poza
obszarem maksymalnej odlegos$ci od centrum.

W okresie’ tg ponownie wzrasta powierzchnia terendéw przydatnych pod
zainwestowanie w s$rddmie$ciu. Moze to byc¢ efektem spadku wartosci budyn-
kéw w stosunku do wartosci dziakek i wymuszanie tym samym sukcesji funk-
cji lub formy uZytkowania.16 Moze tez wynikac¢ z postepu technologicznego
w budownictwie, ktdéry umozliwi przejecie pod inwestycje terendw trakto-
wanych w okresach poprzednich jako nieprzydatne. Jednoczesnie nastegpuje
dalsze spiaszczenie krzywej wyczerpywania sig terendéw wolnych wraz ze
wzrostem odlegtoéci, Nadal spada poziom i intentywno$¢ zagospodarowania .
terendw. Obserwuje sig rozszerzenie zasiggu przestrzennego miasta przy
pozostawieniu znacznych powierzchni na tereny otwarte speiniajace funk-
cje sportowe, rekreacyjne i rolnicze jako efekt wzrostu poziomu zycia
ludnoéci i zmiany obowiazujacych normatywéw urbanistycznych.

Zmienno$¢ przestrzennej dostepnosci i wyczerpywania sig terendéw przy-
datnych pod zainwestowanie miejskie warunkuja =- przy przyjetych zatoze-~
niach upraszczajacych = zréznicowanie wartos$ci lokalizacyjnej terendw
miasta w czasie i przestrzeni, Jej zmiany w uproszczeniu i przy zaloze-
‘niu monocentrycznosci miasta przedstawia rys.3.

Wartosé lokalizacyjna terenéw w czasie ty osiaga bardzo wysoki po-
ziom w centrum miasta i gwaitownie spada poza jego granicami. Spadek ten
nastgpuje jednak blizej centrum i ma przebieg bardziej gwattowny niz
spadek dostepnosci przestrzennej (rys.1) a w mniejszym stopniu takze,niz
wyczerpywanie sig terenéw przydatnych pod =zainwestowanie (rys.2). Tym
samym uktfad przestrzenny wartosci lokalizacyjnej terendw wykazuje wy =
razne opdznienie w czasie w stosunku do dostepnosci przestrzennej. W ok-
resie ty wartosc lokalizacyjna w centrum utrzymuje sig na niezmienionym
poziomie, ale w stosunku do tye wyraznie wzrasta na terenach -otaczaja~
cych., Zahamowanie wzrostu wartosci lokalizacyjnej na terenach &entral-
nych wystapito mimo przyrostu dostepnosci przestrzennej (rys.2) i  byko,

8y.M. G a c z e k: Niektére charakterystyczne cechy procesu zmian
uzytkowania ziemi w miescie. Zeszyty Naukowe AE w Poznaniu Seria I. Pra-
ce z zakresu gospodarki przestrzennej. Poznan 1983 s, 17 - 31,
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e Ryc.3. Warto$é lokalizacyjna terenu a odlegXos¢ od centrum
Prawdopodobnie spowodowane ograniczeniem powierzchni wolnych terenow
y Pod zainwestowanie. Podobna sytuacja wystgpowata w ts. Na skutek ogra=-
- Niczenia przyrostu dostgpnosci przestrzennej i wyczerpania prawie wszy-
a stkich wolnych terenéw pod zainwestowanie, wartod¢ lokalizacyjna obsza-
réw centralnych w niewielkim stopniu obnizyta sig, ale utrzymata sig pra-
- Wie na nie zmienionym poziomie w szerokiej strefie otaczajacej centrum.
= W okresie t, obserwuje sie bardzo wyrazny spadek wartosci lokalizacyj-
N nej terenéw centralnych - spada ona ponizej poziomu t, = t; - oraz od-
- Sunigcie maksymalnej warto$ci na zewnatrz. Uwidacznia sig tym samym kra-
ter wartosci lok.:lizacyjnej terenéw centrum, przy czym jest on bardziej
= Pogiebiony i ma wigkszy =zasigg przestrzenny niz w przekroju dostgpnosci
1 (por. rys.1 i 3), Jest to efektem skumulowania sig wpiywu spadku do-
2 stepnosci centrum i wczes$niejszego wyczerpania terendéw przydatnych pod
2 Zainwestowanie.' Jednoczesnie w tym samym okresie nastepuje dalsze spia=-
n szczenie krzywej wartosci lokalizacyjnej; wartos¢ terendw peryferyjnych
= Wzrasta relatywnie szybciej niz $rédmiejskich. Z jednej strony jest to
3 wynik szybszego wzrostu dostepnosci terendw zewngtrznych a z drugiej
Zmiany preferencji'lokalizacyjnych mieszkalnictwa i usiug.
- Ponowny wzrost wartosci lokalizacyjnej terendw centrum w okresie tg
s bedzie spowodowany podwyzszeniem dostgpnos$ci przestrzennej po wprowa-
), dzeniu zmian systemu komunikacyjnego miasta oraz ewentualnym rozszerze-

niu mozliwoéci inwestowania w miejscach wyburzern, Wystapi jednak obni=-
Z2enie wartos$ci terenu w strefie gdzie obserwowano maksymalny jej poziom

- W okresie poprzednim (t4). Bedzie to wynikiem deprecjacji zagospodarowa-
nia, ktéra dopiero w przysziosci zostanie zniwelowane procesem odnowy
czy odbudowy. W dalszym ciagu takze bedzie wystgpowato spiaszczenie krzy-
wej w wyniku szybszego wzrostu wartosci lqkalizacyjnej terendw peryfe=~
ryjnych miasta.
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Zmiany wartosci lokalizacyjnej terenéw w miescie, przy uwzglednieniu
Jjedynie wartos$ci wzglednej, maja w przyblizeniu przebieg fazowy. Faza
pierwsza charakteryzuje sig maksymalna wartoscia terendéw centrum i gwak-
townym jej spadkiem w miarg oddalania (tl-tz). W fazie drugiej wartosc¢
lokalizacyjna terenéw centrum spada a dziatki o maksymalnych wartos$ciach
wystgpuja wokdéi CBD., Jednoczes$nie uwidacznia sig przyspieszenie przy-
rostu wartosci lokalizacyjnej terenéw peryferyjnych w stosunku do tere-
néw srddmiejskich (t3-t4). Faza trzecia to ponowny wzrost wartosci lo~-
kalizacyjnej terenéw centralnych miasta i dalszy przyrost znaczenia ob-
szaréw zewnetrznych (ts).

!

aktywnos¢ budowlana

odlegtos¢ od centrum W

Rys.4. Zmiany nasilanie sig dzialalno$ci budowlanej na terenach
miejskich w okresie t, - tg

Uktad przestrzenny wartoéci lokalizacyjnej i jej zmiany w czasie wa-
runkuja proces przemian uzytkowania ziemi w mies$cie. Stosunkowo najtat-
wiej zobrazowac mozna jednak wpiyw zmian wartosci lokalizacyjnej na na-
silenie dziaialnosci budowlanej i inwestycyjnej. '

Przy przyjgciu zatozenia, Ze inwestycje podejmuje sig gidwnie na ob~
szarach o maksymalnych wartosciach lokalizacyjnych, proces nasilania
sie dziatalnoséci budowlanej w przestrzeni miasta bedzie migl charakter

procesu falowegol7. Grzbiet fali jest punktem o maksymalnym nasileniu

budownictwa, ktdry przesuwa sig w kierunku stref zewnetrznych odstania-

17calowa koncepcja przestrzennego rozwoju miasta byia wielokrotnie we-
ryfikowana g*éwnie w odniesieniu do przyrostu ludno$ci ale takze eks-
pansji zainwestowania. Przeglad tych koncepcji daje P.,K.o rce 1 1 i:
op.cit. s.119 - 129. Graficzno-opisowy siedmiostadialny model cyklu sta=-
rzenia sig zabudowy oraz falg ewolucji wieku zabudowy w mieécie przed-
stawil ostatnio R. M y d e l: Aktywnosc budowlana na obszarze miasta
Czasoprzestrzenny model ewolucji wieku oraz cyklu starzenia sig zabuaowy
miejskiej. Folia Geographica. Series Geographica-Oeconomica. Wroctaw:0s -
solineum 1984 vol. 17 s.
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Jac  krater centrum miasta: (rys.4, tl-t4). Po przejsciu calego cyklu
Mozliwa Jest ponowna kulminacja nasilenia dziatalnosci budowlanej w cen-
trum bedaca wynikiem wtérnego przyrostu wartosci lokalizacyjnej tych te-
rendw (tg). Dostrzega sig takze asymetrycznos¢ fali = przyrost we wste-
Pujacej czgs$ci profilu fali jest wigkszy niz w czgsci zstgpujacej. Asy-
Metrycznosé ta obniza si¢ jednak w miare rozwoju miasta w wyniku spia-
S2czania sieg krzywych wartosci lokalizacyjnej w czasie na terenach pe-~
ryferyjnych miasta.

Yistepnie sformuowany model o charakterze graficznym musi byl skonkre-
tyzowany Poprzez uwzglgdnienie: zrdznicowania znaczenia wartosci lokali-
2acyjnej terencw dla réznych funkcji w mie$cie, zrdznicowania oporu lo=-
kal”EQO = czynnikéw endogenicznych procesu zmian uzytkowania ziemi,zréz-
Nicowania tempa rozwoju spoieczno-gospodarczego regionu i miasta.

Wanda Maria Gaczek

FACTORS OF CHANGES OF LAND USE IN THE CIT7 REGICN
Summary

The reasons fur the process of changes of land use in the city region
have the character of exogeneous and endogeneous factors. Exogeneous facs
tors are the result of: the development of the city in  the settlement
System of the region or the country, activities aimed at improving the
Standard of living of the population and changes in technology of pro-
duction and construction, Ednogeneous factors result from the natural
conditions, the level of the hitherto exixting investments, location in
relatvion to the city centre and the communication system as well as the
Neighbourhood of the given plot. The analysis of the influence of all the
factors on the changes in land use is impossible. Elimination of less im-
Portant factors - in idealization approach referred to as incidental -
= and investigation of the main reasons only ~- become necessary.

It is assumed that the locational value of areas decides about the in-
tensity of building expansion in a city. It is a sum of advantages which
the enterprises or the population gain by locating themselves on the gi=-
Ven site, Only the relative locational value is taken into account for
Which spatial accessibility of areas and the possibility® of occupying
free areas for investments are decisive. Changes of this value have ap-
Proximately phase character. The first phase is characterized by maximum
Value of the centre areas and its rapid decline as the distance from
the centre is increasing. In the second phase the locational value of
the centre areas decreases and stimultaneously the value of peripheral
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areas is growing., Phase III is repeated increase of value of the central
areas and further bigger importance of external areas. (Fig.3).

With the assumption that investments are mainly
areas of

undertaken on the
maximum locational values, the process of intensfied construc-
tion activity in city’s

space will have a character of a wave process
(Fig.4).



