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Tereny zieleni a nazwy inwestycji
deweloperskich w Poznaniu

Zarys tresci: Nazwy nowych inwestycji deweloperskich bardzo czgsto nawiazujg do zie-
leni. W Poznaniu, ktéry od lat promuje si¢ jako ,,zielone miasto”, tendencja ta wydaje si¢
szczego6lnie widoczna. Prezentowany artykut podejmuje préobe zbadania, czy w poréwna-
niu do innych dostgpnych na rynku inwestycji te o ,zielonej” nazwie rzeczywiscie zloka-
lizowane sg blizej terenéw zieleni. W oparciu o wskaznik dostepnosci terenéw zieleni dla
poszczegélnych inwestycji okre$la sie, ile obiektéw zieleni znajduje si¢ w strefie ich naj-
blizszego (do 300 m) oraz dalszego (do 1000 m) sasiedztwa. W opracowaniu uj¢to row-
niez wieloaspektowg charakterystyke terenéw zieleni w najwigkszych polskich miastach.

Stowa kluczowe: tereny zieleni, inwestycje deweloperskie, rynek nieruchomosci, Poznan

Wprowadzenie

O atrakcyjnosci danej lokalizacji decyduje wiele czynnikéw: bezposrednie sasiedz-
two, obecnos$¢ w okolicy placowek o$wiaty, punktéw ustugowych i handlowych
oraz dostepnos¢ komunikacyjna. Jednakze dla potencjalnego nabywcy nierucho-
mosci bardzo wazny jest rowniez zbiér cech srodowiskowych wystepujacych w da-
nym miejscu (m.in. Freeman 1979, Tyrvidinen 1997, Lowicki 2010). Zalicza si¢ do
nich m.in. blisko$¢ terenéw rekreacyjnych, atrakcyjnos¢ widoku z okna czy jako$¢
powietrza w okolicy (Nicholls, Crompton 2005, Maksymiuk 2013). W przypadku
nieruchomosci mieszkaniowych odleglos¢ od terenéw zieleni, takich jak parki, zie-
lerice, place zabaw, ogrody dziatkowe, ogrody dydaktyczne czy lasy komunalne lub
otwarte tereny, jest szczegdlnie istotna (Szczepanska i in. 2016). Blisko$¢, a takze
dostepnos¢ terendw zieleni powoduje wzrost ceny tego typu nieruchomosci (Biao
iin. 2012, Czembrowski 2016), co sprawia, Ze najbardziej pozadane przez dewe-
loperéw lokalizacje znajdujg sie¢ w tzw. ,,zielonych” dzielnicach mieszkaniowych.
Niemniej jednak w promocji inwestycji, obok faktycznej lokalizacji, duze znacze-
nie ma réwniez nazwa. Dlatego deweloperzy, chcac zwréci¢ uwage klientéw na
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atrakcyjny, gdyz uwzgledniajacy potrzebe kontaktu z natura, charakter budowa-
nych osiedli, bardzo czesto stosuja nazwy nawiazujace do réznych form zieleni.
Ten ,,zielony” trend nazewniczy jest obecnie silnie widoczny w promocji nowych
inwestycji deweloperskich we wszystkich najwigkszych miastach w Polsce (Bal-
cerek 2016). Pojawiajg sie jednak opinie, ze te nawiazujace do przyrody nazwy
sa niczym innym jak tylko chwytem marketingowym deweloperéw i w zwiazku
z tym nie gwarantuja bardziej zielonego sgsiedztwa. Niniejsze opracowanie stano-
wi probe wyjasnienia tej kwestii w odniesieniu do poznanskich inwestycji dewelo-
perskich. Celem artykutu jest zbadanie, czy w poréwnaniu do innych dostepnych
na rynku inwestycji te o ,zielonej” nazwie rzeczywiscie zlokalizowane sg blizej
terenow zieleni. W oparciu o wskaznik dostepnosci terenéw zieleni dla poszcze-
golnych, oferowanych na rynku inwestycji okreéla sig, ile obiektéw zieleni znaj-
duje sie w strefie ich najblizszego (do 300 m) oraz dalszego (do 1000 m) sgsiedz-
twa. Tto prowadzonych analiz stanowi wieloaspektowa charakterystyka terenow
zieleni w najwiekszych miastach Polski. Bez znajomosci struktury poszczegdlnych
typow zieleni, jak réwniez trendéw odnoszacych sie do ich udzialu w przestrzeni
polskich miast nie mozna bowiem w petni zrozumie¢ powszechnego ,,zazielenie-
nia” inwestycji promowanych na rynku nieruchomosci.

Przeglad literatury

Zasadniczo w literaturze przedmiotu przyjmuje sig, ze blisko$¢ zieleni wptywa na
wzrost wartosci tego typu nieruchomosci (Biao i in. 2012, Czembrowski 2016). Ta
pozytywna zalezno$¢ zostata wielokrotnie zweryfikowana i potwierdzona w licz-
nych publikacjach naukowych (m.in. Tyrvdinen, Miettinen 2000, Crompton 2001,
Lutzenhiser, Netusil 2001, Morancho 2003, Nicholls, Crompton 2005, Dunse i in.
2007, Larson, Perrings 2013, Netusil i in. 2014). W jednej z nich na podstawie
przegladu literatury dotyczacej wplywu parkéw na warto$¢ nieruchomosci oraz
przeprowadzonych badan Biao i in. (2012) wykazali, ze tereny te majg pozytywny
i istotny statystycznie wplyw na warto$¢ pobliskich nieruchomosci, a przecietna
wartos$¢ premii z tego tytutu w zaleznos$ci od miasta waha sie od 5 do 20%. Wplyw
terendw zieleni na wzrost wartosci sasiadujacych z nimi gruntéw potwierdzily tak-
ze m.in. badania prowadzone we Frankfurcie nad Menem. Wykazaly one, ze bez-
posrednie sgsiedztwo parku powoduje wzrost wartosci 1 m? dziatki budowlanej
od 67 do 200 euro. Oznacza to, ze cena takiej dziatki budowlanej o powierzchni
1000 m? moze osiggnaé warto$¢ rynkowa wyzsza nawet o 200 tys. euro (Gruehn,
Budinger 2012, za: Maksymiuk 2013). Publikacji potwierdzajacych pozytywna za-
lezno$¢ pomiedzy bliskoscig zieleni a wartoscig nieruchomosci jest wiele. Jednak,
jak podkresla Czebrowski (2016), a takze Biao i in. (2012), zwiazek ten nie dla
kazdego typu zieleni jest ewidentny, dlatego tez nie zawsze moze by¢ traktowany
jako aksjomat. Szczegdlnie blisko$¢ zieleni niezorganizowanej i zaniedbanej, tj.
np. nieuporzadkowanych zielencéw, zarosnietych krzewami obszaréw rekreacyj-
nych, ale takze terenéw rolnych czy niewielkich powierzchniowo obszaréw zie-
leni, potrafi skutkowaé spadkiem warto$ci sasiednich nieruchomosci (Tyrvdinen
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1997, Borkowska i in. 2001, Larson, Perrings 2013). Niekorzystnie na wartos¢
nieruchomos$ci moze réwniez oddzialywa¢ sgsiedztwo cmentarza. W badaniach
dotyczacych Lodzi blisko$¢ tego typu zieleni byta postrzegana negatywnie (Czem-
borski 2016). Niemniej jednak, poza wspomnianymi wyzej przypadkami, istotny
wplyw terendéw zieleni, a zwlaszcza duzych parkéw i laséw, na wzrost wartosci
potozonych w ich poblizu nieruchomosci jest bezsprzeczny (Zygmunt, Gluszak
2015, Czemborski 2016). Pozytywne oddzialywanie bliskosci terenéw zieleni na
ceny nieruchomosci mieszkaniowych potwierdzily réwniez wczedniejsze badania
analizujace te zalezno$¢ dla Poznania oraz calej aglomeracji poznanskiej. W ba-
daniach z 2010 r. bowicki wykazal, Ze ceny transakcyjne dzialek budowlanych
potozonych w poblizu lasu byly wyzsze niz innych. Wyniki uzyskane przez Tro-
janka (2016) wskazuja, ze wzrost odlegtosci od terendéw zieleni o 1 km obnizyt
cene mieszkan sprzedawanych w latach 2013-2015 o 3%. Z kolei przeprowadzona
przez Szczepanska i in. (2017) analiza cen ofertowych nieruchomosci mieszka-
niowych zlokalizowanych w otoczeniu poznanskiego parku Cytadela potwierdzita
stusznos¢ zatozen Cromptona. Autorki odnotowaly w najblizszej strefie parku (do
200 m) najwyzszg usredniong cene wszystkich nieruchomosci oferowanych do
sprzedazy. Uzyskane wyniki wykazaly ponadto, ze tereny zieleni maja wyrazny
wplyw na decyzje lokalizacyjne poznanskich deweloperéw.

Pozytywna zalezno$¢ pomiedzy terenami zieleni a wartoscia nieruchomosci
potwierdza rowniez wystepujacy w wielu miastach §wiata, szeroko dyskutowany
proces zielonej gentryfikacji. Termin zielona gentryfikacja (ang. green gentrifica-
tuion) lub inaczej gentryfikacja srodowiskowa (ang. environmental gentrification)
jest stosunkowo nowy i zostal zaczerpniety z literatury anglojezycznej (Jadach-
-Sepioto 2009). Proces zielonej gentryfikacji zachodzi pod wptywem zaktadania
nowych terendéw zieleni urzadzonej na dotychczas zaniedbanych czy zdegrado-
wanych obszarach. Stworzenie atrakcyjnych terenéw zieleni powoduje wzrost
ceny nieruchomosci w ich otoczeniu, a w konsekwencji naptyw nowej, bogatszej
ludnosci (Golud, Lewis 2016). Niewatpliwie wszystkie dzialania, ktére maja na
celu poprawe jakosci terenéw zieleni znajdujacych sie w sasiedztwie budynkow
mieszkalnych, tj. zakladanie parkéw, zielonych $ciezek rowerowych i ozdabianie
budynkoéw roélinnoscig, z punktu widzenia samej estetyki zawsze sg pozytywna
zmiang, nalezy jednakze pamietaé, ze przyciagaja one tez wiecej zamoznych oséb.
W miare pojawiania si¢ nowych firm i luksusowych mieszkan rdzenni mieszkan-
cy o niskim dochodzie powoli sg wypierani przez bardziej majetna ludno$¢ napty-
wowa. Prowadzi to do nieréwnosci spolecznych wywotanych réznym stopniem
dostepnosci terenéw zieleni (Wolch i in. 2014, Grabowski 2017). Tym samym
we wspolczesnych miastach zielen w coraz wiekszym stopniu staje sie dobrem
elitarnym, do ktérego dostep stanowi przywilej bogatszej czesci spoleczenstwa.

Metodyka badan

W celu zbadania, czy w poréwnaniu do innych dostepnych na rynku inwesty-
gji te o ,zielonej” nazwie rzeczywiscie zlokalizowane sg blizej terenéw zieleni,
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przeanalizowano w sumie 33 inwestycje mieszkaniowe na terenie miasta Pozna-
nia, ktére w 2015 r. zostaly opisane i skatalogowane w , Albumie targowym -
mieszkania, apartamenty, domy, kredyty” dostepnym na targach mieszkaniowych
(ryc. 1).

Analizowane inwestycje podzielono na 2 kategorie: sugerujace w nazwie obec-
nos¢ zieleni w swoim sasiedztwie oraz nienawiazujace w nazwie do zieleni. Przyj-
mujac maksymalng pieszq dostepno$¢ terendéw zieleni (15 minut), wyznaczono 2
zasiegi odlegtosci od analizowanych inwestycji mieszkaniowych: bezposredniego
sasiedztwa (do 300 m) oraz dalszego sgsiedztwa (do 1000 m). Nastepnie okre-
$lono liczbe obiektéw terendéw zieleni dostepnych dla wyznaczonych kategorii
mieszkaniowych w poszczegélnych zasiegach odlegtosci. W poréwnawczej ana-
lizie relacji nazw analizowanych inwestygcji i ich lokalizacji wzgledem terenéow
zieleni obliczono wskaznik dostepnosci terenéw zieleni, korzystajac ze wzoru:
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Ryc. 1. Inwestycje mieszkaniowe w Poznaniu w roku 2015
Zroédlo: Album targowy (2015).
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L, - liczba obiektow terenéw zieleni,
L_., - liczba mieszkaniowych inwestycji deweloperskich.

Tereny zieleni Poznania

Tereny zieleni w Poznaniu ksztaltowane sg gtéwnie w oparciu o doliny rzeczne
Warty, Bogdanki i Cybiny w postaci czterech klinéw, co decyduje o pierscienio-
wo-klinowym ukladzie zieleni miasta. W okolicy centrum kliny maja charakter
parkowy, a na jego peryferiach — le$ny. Zielenn miejska zalozona na miejscu wy-
burzonych muréw obronnych i pruskich fortyfikacji w centrum oraz zielen, ktéra
pozostala po fortyfikacjach otaczajacych miasto, tworzy pierscienie zieleni wokot
Poznania (ryc. 2).

Zdaniem Urbanskiego i in. (2009) Poznan przestal by¢ najbardziej zielonym
miastem w Polsce, ale takze w innych miastach obserwuje si¢ niekorzystne zmia-
ny w iloéci zieleni publicznej. Moze to by¢ zwigzane z rozwojem sieci infrastruk-
tury komunikacyjnej i uslugowej przyczyniajacej si¢ do uszczuplania terenéw
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Ryc. 2. System zieleni miasta Poznania
Zrodto: Studium... (2014).
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zieleni (traktowanych jako rezerwa terendéw inwestycyjnych). Dzieje sie tak row-
niez dlatego, ze miastom brakuje miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego, ktére uniemozliwialyby dalsza fragmentacje zieleni. Poza tym w cen-
trach duzych miast zostat prawdopodobnie przekroczony prég odpornosci wielu
gatunkéw roélin na niesprzyjajace warunki $rodowiska, co wraz ze zmianami
klimatycznymi (wzrostem temperatury oraz zmniejszeniem si¢ opadéw w okre-
sie wegetacji) powoduje ogromne ubytki drzew i krzewoéw. Natomiast badania
Libury (1990) dotyczace percepcji przestrzeni miejskiej dla Poznania wskazuja,
ze jeszcze w latach 90. zadbana zielen byta chlubg mieszkancéw miasta. Wedtug
Godziny (2015) aspekt ekonomiczny powoduje, ze zakladanie nowych terenow
zieleni na dzialkach niestanowiacych wiasnosci gminy jest trudne i kosztowne.
W zwiazku z tym przede wszystkim nalezaloby wykorzystac juz posiadane rezer-
wy w postaci istniejacych parkdw i zieleni osiedlowej, dazac do ich rewitalizacji.

Tabela 1. Udzial parkéw, zieleficow i tere- Tabela 2. Powierzchnia parkéw, zielencow
néw zieleni osiedlowej w powierzchni i terenéw zieleni osiedlowej na jednego
ogétem (%) dla miast wojewddzkich mieszkanca (m?) dla miast wojewddz-
w 2016 1. kich w 2016 r.

Lp. Miasto Wsi((;)i)nik Lp. Miasto - rgijlfariril;l;zk.
1 Bydgoszcz 7,8 1 Bydgoszcz 38,67
2 Katowice 6,6 2 Katowice 36,67
3 ‘Warszawa 6,1 3 Gorzow Wlkp. 32,42
4 Lodz 5,8 4 Opole 25,31
5 Lublin 5,4 5 Lodz 24,28
6 Wroctaw 51 6 Wroctaw 23,61
7 Krakéw 5,1 7 Lublin 23,30
8 Biatystok 4.9 8 Krakow 21,87
9 Gorzéw Wlkp. 4,7 9 Olsztyn 21,22
10 Olsztyn 4.2 10 Poznan 19,64

11 Poznan 4,1 11  Torun 19,29
12 Torun 3,4 12 Rzeszéw 18,15
13 Gdansk 3,2 13 Gdansk 18,11
14 Opole 3,1 14  Warszawa 17,89
15  Kielce 3,0 15  Bialystok 16,94
16  Rzeszéw 2,9 16  Kielce 16,46
17  Szczecin 1,9 17  Zielona Goéra 14,29
18 Zielona Gora 0,7 18  Szczecin 13,74

Srednia 4,3 Srednia 22,32

Zrodto: GUS (2017). Zrodto: GUS (2017).
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Analiza danych GUS dla roku 2016 dotyczacych terenéw zieleni dla miast wo-
jewodzkich wykazala, ze $Srednio w powierzchni tych miast parki, zielerice i tere-
ny zieleni osiedlowej zajmuja 4,3% (tab. 1).

Udzial ww. form zieleni komponowanej ogélnodostepnej dla miasta Pozna-
nia jest ponizej tej $redniej i wynosi 4,1%, co decyduje o 11 miejscu na tle 18
miast wojewodzkich. Najwyzszym udzialem zieleni charakteryzuje si¢ Bydgoszcz
(7,8%), najnizszym — Zielona Gora (0,7%). Wysoki wskaznik w tym wzgledzie
maja réwniez Katowice (6,6%), Warszawa (6,1%), £6dz (5,8%), Lublin (5,4%),
Wroctaw (5,1%) oraz Krakéw (5,1%). W analizowanych miastach $rednio na jed-
nego mieszkanca przypada 22,32 m? parkéw, zielenicow i terendw zieleni osiedlo-
wej (tab. 2). Dla Poznania warto$¢ ta jest rowniez ponizej sredniej i wynosi 19,64
m?, co sytuuje miasto na 10 miejscu wérod 18 miast wojewddzkich. Najwyzszym
wskaznikiem, tj. powyzej 30 m? na jednego mieszkanca, charakteryzuje sie Byd-
goszcz (38,67 m?), wysoki wskaznik maja Katowice (36,67 m?) i Gorzéow Wiel-
kopolski (32,42 m?). Najmniej terenéw zieleni przypada na jednego mieszkarnca

Tabela 3. Udzial terenéw zieleni ogélem  Tabela 4. Powierzchnia terenéw zieleni

(%) dla miast wojewddzkich w 2016 r. ogdlem na jednego mieszkanca (m?)
. Wskaznik dla miast wojewddzkich w 2016 r.
Lp. Miasto -
(%) L Miasto Wskaznik
1 Olsztyn 21 p- (m?/1 mieszk.)
2 Poznan 17 1 Olsztyn 107,02
3 Lodz 13 2 Szczecin 86,13
4 Szczecin 12 3 Poznan 82,40
5 Bydgoszcz 11 4 Zielona Gora 65,31
6 Wroctaw 11 5 Torun 56,06
7 Biatystok 10 6 Lédz 55,03
8 Krakow 10 7 Bydgoszcz 54,01
9 Toruh 10 8 Wroctaw 49,01
10 Warszawa 9 9 Gdanisk 48,50
11 Lublin 9 10 Opole 48,44
12 Gdansk 9 11 Gorzéw WIkp. 43,02
13 Katowice 8 12 Krakow 42,56
14 Gorzéw Wikp. 6 13 Katowice 41,92
15 Opole 6 14 Lublin 40,16
16  Rzeszow 5 15 Bialystok 35,54
17 Kielce 5 16 Rzeszéow 33,82
18 Zielona Géra 3 17 Kielce 30,03
Sredni 9.72 18 Warszawa 27,53
rednia , )
Srednia 52,58

Zrodto: GUS (2017). Zrodior (GUS 2017)



234 Barbara Mackiewicz, Magdalena Szczepariska

w Szczecinie (13,74 m?). Jezeli jednak dodatkowo analizowac¢ takie formy, jak lasy
gminne, cmentarze oraz zielen przyuliczna, to $rednia warto$¢ wskaznika udziatu
terenéw zieleni w powierzchni ogélem dla miast wojewddzkich wynosi 9,72%
(tab. 3).

Tym samym warto$¢ wskaznika dla Poznania wzrasta i wynosi 17%, co sta-
nowi o 2 lokacie wéréd miast wojewddzkich. Na 1 pozycji znajduje sie Olsztyn
z warto$cia wskaznika 21%, natomiast na ostatniej — ponownie Zielona Géra
(3%). Odnoszac powierzchnie tych samych form zieleni do liczby mieszkanicéw,
mozna stwierdzi¢, ze $rednio w analizowanych miastach na jednego mieszkarnca
przypada 52,58 m? (tab. 4). Réwniez w tej sytuacji ranga Poznania jako ,zielone-
go” miasta wzrasta — zajmuje on 3 miejsce, zapewniajac 82,40 m? terenow zieleni
jednemu mieszkancowi. Wyzszy wskaznik wykazuje Olsztyn (107,02 m?) oraz
Szczecin (86,13 m?), natomiast najgorzej w tym wzgledzie prezentuje sie Warsza-
wa (27,53 m?) oraz Kielce (30,03 m?).

Warto zauwazy¢, ze miasta majace duzy udziat laséw komunalnych, tj. Gdansk,
Olsztyn, Poznan, Szczecin, Torun czy Zielona Goéra, majg zarazem niski wskaz-
nik terenéw zieleni publicznej urzadzonej — parkéw, zieleni osiedlowej i zieleni
ulicznej (ryc. 3).

Mozna to tlumaczy¢ mniejszg potrzeba rozwijania zieleni urzadzonej z powo-
du duzych mozliwosci uzytkowania terendéw lesnych. Rodzi to pytanie, czy majac

100% -

90%

4

80%

4

4

70%

60%

4

50%

4

4

40%

30%

4

20%

4

4

10%

0% , ,, N 5 N O e i ,, o e
i~ N x ; Q ] 2 c N © c o = 2 c = S ©
s g 2 £ ¢ o 5§ 5 B :z & g & £ B 2 3 5
% %) © = 2 v $ 3 PN I 2] 5 N 3 N O 8 o
= o be] <] 4 [ a N @0 o o = o
© > s [ e Q 12 «©
Yy RS (O] =2 © X 5 o N N ; e
o S S X 2 r o 5

[i9) N °
<} N
O
[l lasy gminne [l cmentarze [ tereny zieleni osiedlowej M zielen uliczna
M zielence [ parki spacerowo-wypoczynkowe

Ryc. 3. Struktura terenéw zieleni dla miast wojewddzkich w roku 2016
Zrédlo: GUS (2017).
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duze zasoby terenéw zieleni lesnej, nalezy jednoczesnie rozwija¢ zielen urzadzo-
na w obszarze zwartej tkanki miejskiej. Postrzeganie przez pryzmat ,,zielonych”
miast takich o$rodkéw, jak Bydgoszcz, Katowice czy Poznan, skiania do przyjecia
whniosku, ze do tego powinno si¢ dazy¢. Ponadto badania w zakresie oddziatywa-
nia terenéw zieleni na poznanski rynek nieruchomosci mieszkaniowych wyka-
zaly, Ze tereny te maja wyrazny wplyw na decyzje lokalizacyjne i marketingowe
deweloperéw. Znajduje to odzwierciedlenie w réznicy $rednich cen ofertowych
nieruchomosci pomigdzy rynkiem pierwotnym i wtérnym, szczegélnie w strefie
najblizszego sgsiedztwa parku (33%) (Szczepanska i in. 2017).

Wedtug ,,Nowej Karty Atenskiej” (2003) w miastach XXI w. dba¢ sie bedzie
o zapewnienie wszystkim bliskiego sasiedztwa miejsc zamieszkania i miejsc
pracy, a takze kontaktu z kulturowym i przyrodniczym dziedzictwem, takim jak
parki, skwery, zielone tereny otwarte. ,Najbardziej lubiane miejsca w miescie
dostarczajg bogatych i cennych przezy¢. Jako$¢ $rodowiska jest jednym z pod-
stawowych czynnikéw gwarantujacych podstawowy sukces miasta i przyczynia
sie tez do jego zywotnosci spotecznej i kulturalnej” (Nowa Karta Atenska 2003).
Z analizy wskaznika terenéw zieleni w okresie od 2004 do 2016 r. dla miast wo-
jewodzkich mozna wnioskowa¢ o jego stabilizacji — $rednio zieleni ani nie przy-
bywa, ani nie ubywa (tab. 5). Wydaje sie zatem, ze zalecenia i wytyczne tego
dokumentu w polskich miastach nie sa realizowane.

Tabela 5. Wskaznik terenéw zieleni w latach 2004-2016 dla miast wojewddzkich
Miasto 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Bialystok 42 45 41 41 41 41 40 40 45 47 50 48 49
Bydgoszcz 77 74 75 74 74 78 78 7,7 7,7 84 84 76 78
Gdansk 2,1 22 22 27 27 28 28 29 29 29 30 30 32
Gorzéw Wlkp. 50 4,0 40 40 40 41 41 40 40 41 41 46 47
Katowice 6,1 68 68 64 64 64 64 63 63 63 63 62 66
Kielce 22 34 34 29 29 29 29 31 31 30 30 3,1 30
Krakow 38 40 40 41 42 46 50 46 46 48 48 49 51
Lublin 73 80 80 80 80 81 59 57 57 57 57 57 54
Lodz 6,1 62 62 67 64 66 64 61 55 55 55 55 58
Olsztyn 51 32 32 35 35 69 69 37 38 35 36 36 42
Opole 2,7 28 27 25 25 38 38 37 37 31 31 31 31
Poznan 44 46 43 34 33 41 41 42 42 40 40 3,7 41
Rzeszéow 55 55 38 33 24 25 26 29 29 26 27 28 29
Szczecin 14 14 14 12 12 1,5 15 1,8 19 1,5 1,5 16 1,9
Torun 29 26 26 27 27 29 29 30 30 30 30 33 34
Warszawa 66 55 54 53 52 58 58 62 62 58 59 59 61
Wroclaw 49 50 51 50 39 51 49 48 48 48 48 49 5,1
Zielona Goéra 29 30 30 29 29 30 30 28 28 29 29 07 07
Srednia 4,50 4,45 4,32 424 4,11 4,61 4,49 4,31 431 426 429 4,16 4,33

Zrodto: GUS (2016).



236 Barbara Mackiewicz, Magdalena Szczepariska

Tabela 6. Dostepnos¢ terendw zieleni z miejsc zamieszkania

Czas
Rodzaj terenu zieleni T - Warunki dotarcia
dojécia  dojazdu
Ogrody dzieciece - jordanowskie 10 - Bezkolizyjne trasy piesze i rowe-
rowe
Zielenfice 10 -15 - Trasy piesze
Tereny wypoczynkowe — parki (osiedlo- 10 do 30  Trasy piesze i rowerowe, komuni-
we, gminne) kacja zbiorowa
Tereny wypoczynkowe 15 do 40

Trasy piesze i rowerowe, komuni-

(parki migdzyosiedlowe, o$rodki wypo- kacja zbiorowa

czynkowe zespolu gmin)

Tereny wypoczynkowe ogélnomiejskie, - do30  Trasy piesze i rowerowe, komuni-
Tereny wypoczynkowe w skali regionu do90  kacja indywidualna i zbiorowa
Cmentarze, ogrody dziatkowe, kapieli- - do 30  Trasy piesze i rowerowe, komuni-
ska i plaze naturalne kacja indywidualna i zbiorowa
Las oczvnkowe - do 40  Trasy piesze i rowerowe, komuni-
Y wypoczy kacja indywidualna i zbiorowa
Parki i ogrody dydaktyczne, tereny - do 60  Trasy piesze i rowerowe, komuni-
wystawowe kacja indywidualna i zbiorowa

Zrodto: Piatkowska (1983).

W Polsce brak osobnego aktu prawnego, ktéry regulowalby szczegétowo kwe-
stie zwigzane z terenami zieleni. Analiza aktéw prawnych w zakresie pojecia ,te-
reny zieleni” i brak jednoznacznych kryteriéw delimitacji tych obszaréw pozwala
stwierdzi¢, ze pojecie to jest jednym z najmniej precyzyjnych terminéw stoso-
wanych w polskim planowaniu przestrzennym (por. ustawa Prawo budowlane
z dnia 7 lipca 1994 r., ustawa o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r., Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.). Tym sa-
mym brak jednoznacznych normatywéw projektowo-urbanistycznych w zakresie
planowania i ksztaltowania terenéw zieleni. Jednym z nielicznych zalecen w tym
zakresie jest tabela zalecen dostepnosci terenéw zieleni z miejsc zamieszkania
(tab. 6). Wytyczne te okreslajg pozadana dostepno$¢ pieszg oraz transportowg
w odniesieniu do réznych form zieleni, jednakze zwykle majg deklaratywny,
umowny i uznaniowy charakter.

Wryniki i dyskusja

Sposréd 33 analizowanych inwestycji prawie polowa (15 obiektow) nawiazuje
w nazwie do zieleni (tab. 7). Wiekszo$¢ inwestycji z tej grupy zlokalizowana jest
na Grunwaldzie i Starym Miescie, gdzie tkanka miejska jest zwarta i gesta, a ro-
$linnos¢ wystepuje rzadko, gtéwnie w formie pojedynczych form zieleni kompo-
nowanej, np. parki, skwery, cmentarze, ogrody dziatkowe. W strefie najblizszego
sasiedztwa (do 300 m) znalazlo sie jedynie 10 obiektéw zieleni, co przekitada
sie na bardzo niski wskaznik dostepnosci (0,66), natomiast w dalszej strefie (do
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Tabela 7. Inwestycje mieszkaniowe w Poznaniu nawigzujace nazwa do zieleni oraz tereny
zieleni bedace w ich bezposrednim i dalszym sasiedztwie

Dzielnica Zielen w bezposrednim  Zielen w poblizu inwe-
Lp.  Nazwainwestycji ~ (numer inwesty- sasiedztwie inwestycji stycji (do 1000 m,
¢ji wg mapy) (do 300 m, do 5 minut) do 15 minut)
1 Os1edl§ Przylesie Grunwald (1) - Las Marcelinski
Marcelin
2 Rembrantowska Park Grunwald (2) pa‘rk ks. Jézefa Jasin- park Goérczynski
skiego
3 Marcelin Park — Grunwald (3) - Las Marcelinski
I etap
4 Kasztanowa Aleja Grunwald (4) - park Kasprowicza,
IT etap park Manitiusa,
park TW. Wilsona
5 Park Sowinskiego Grunwald (5) - ROD im. W. Reymonta,
ROD im. J. Chociszew-
skiego,
park Manitiusa,
park Kasprowicza,
6 Osiedle Botaniczna  Jezyce (8) Ogréd Botaniczny, park Sotacki
tereny nad jeziorem
Rusatka
7  Aleja Parkowa Nowe Miasto uzytek ekologiczny tereny nad jeziorem
11 ,Iraszki Ratajskie” Malta
8 Tumski Park Nowe Miasto - ROD ,,Energetyk I”,
(13) park ks. Tadeusza Kir-
schke,
park Tysiaclecia
9 Osiedle Na Wzg6- Stare Miasto - Rezerwat Meteoryt
rzach 21 Morasko,
Las Moraski
10 Osiedle Na Skraju Stare Miasto Rezerwat Przyrody Zura- tereny nad Strumieniem
Lasu (22) winiec, Rézanym
Cmentarz Parafii Matki
Bozej Czestochowskiej
11 Mate Naramowice Stare Miasto Rezerwat Przyrody Zura- tereny nad Warta
Pod Klonami (23) winiec,
Cmentarz Parafii Matki
Bozej Czgstochowskiej
12 Osiedle Jasminowe  Stare Miasto ROD im. E Roosevelta  tereny nad Warta
etap I (24)
13 Botanika Stare Miasto ROD , Budowlani” Rgz‘erwat Przyrody Zura-
(25) winiec
14 Riverpark Wilda (32) - park T. Mazowieckiego,
park Jana Pawta II,
ROD ,,Bielniki”,
tereny nad Warta
15 Oaza Pigtkowo Stare Miasto -

@7

Razem

15

10

25

Zrodto: badania wlasne.
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Tabela 8. Inwestycje mieszkaniowe w Poznaniu nienawigzujace nazwa do zieleni oraz tere-
ny zieleni bedace w ich bezposrednim i dalszym sasiedztwie

Lp.

Dzielnica

Nazwa inwe- .
(numer inwe-

Zielen w bezposrednim
sasiedztwie inwestycji

Zielen w poblizu inwestycji
(do 1000 m,

stycjt stycji wg mapy) (do 300 m) do 15 min)
1 Mtody Grun- Grunwald (6) - Las Marcelinski,
wald Cmentarz Junikowo,
park ks. Feliksa Michalskiego
2 Kamienice Jezyce (7) - park Sotacki,
Jezyce park A. Wodziczki
3 Reduta Nowe Jezyce (9) Fort VI -
Podolany
4  Osiedle Zodiak Nowe Miasto  tereny nad jeziorem Nowe Zoo
v (10) Malta
5 Osiedle Na Nowe Miasto - park ks. Tadeusza Kirschke
Smolnej (12)
6 Moja Malta Nowe Miasto - park Tysiaclecia,
(14) ROD ,,Pomet”
7  Warzelnia - Nowe Miasto ROD ,Darzynka”, Stawy Nowe Zoo
mieszkania (15) Browarne, ROD , Kole-
jarz-Kobylepole”
8 Warzelnia - Nowe Miasto ROD , Darzynka”, Stawy Nowe Zoo
domy (16) Browarne, ROD , Kole-
jarz-Kobylepole”
9 MORASKO Stare Miasto - Rezerwat Meteoryt Morasko,
17) Las Moraski
10 Polwiejska 47  Stare Miasto park Drweskich, park T. Mazowieckiego
(18) park Dabrowskiego
11 Wenecjanska Stare Miasto park Stare Koryto Warty  park Chopina
19)
12 Cytadela Cen-  Stare Miasto park Cytadela, Cmentarz -
trum (20) Zastuzonych Wielkopo-
lan, park Szelagowski
13 Osiedle Batore- Stare Miasto Rezerwat Przyrody Zu- -
go 41A (26) rawiniec
14 Wilczak 20 Stare Miasto ROD ,,Urodzaj” park Szelagowski, Park Gagari-
(28) na, park Kosynieréw
15 Hawelanska Stare Miasto ROD ,,Urodzaj”, tereny nad Wartg
29) Fort 4A
16 KORALIK Wilda ROD ,Kolejarz-Debiec” ROD ,,Gérczynka”,
(30) Cmentarz Bozego Ciala
17 Osiedle Przy Wilda (31) ROD im. J. Mazurka ROD im. T. Kosciuszki, park
Rolnej Jana Pawta II, ROD im. M.
Jackowskiego, ROD im. A.
Mickiewicza
18 Osiedle Czar-  Wilda (33) skwer Jerzego Kur- park Jana Pawta II, Park Drwe-
nieckiego czewskiego, plac Marii skich
Sktodowskiej-Curie
Razem 18 22 27

Zrodto: badania whasne.
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Tabela 9. Wskazniki dostepnosci terenéw zieleni dla inwestycji

Kategoria inwe- Wspolczynnik do-  Wspoéliczynnik do-

stveii mieszkanio- Liczba mieszka-  stepnoéci obiek-  stepnosci obiek- Wspélczynnik
Y Jh dewel niowych inwesty-  téw do terenéw téw do terendw dostepnosci

wye E.WE oper- ¢ji deweloperskich  zieleni w strefie  zieleni w strefie dla obu stref

skie do 300 m do 1000 m

Nawiazujace 15 0,66 1,66 2,3

w nazwie do

zieleni

Nienawigzujace 18 1,22 1,5 2,7

w nazwie do

zieleni

Zrodto: badania wlasne.

1000 m) zinwentaryzowano juz 25 obiektéw zieleni, co decyduje o wzroscie
wskaznika (1,66) (tab. 9).

W przypadku grupy inwestycji mieszkaniowych nienawiazujacych nazwa do
zieleni (18 obiektéw) charakterystyczng lokalizacjg jest Nowe Miasto (tab. 8).
W tej cze$ci miasta dominuje budownictwo wielorodzinne oraz zielen osiedlowa
i formy niekomponowane, np. lasy, nadrzeczne tereny zalewowe, rezerwaty. Dla
tej grupy inwestycji zarowno w bezposredniej, jak i dalszej strefie sasiedztwa
zieleni wskaznik jej dostepnosci jest wysoki i wynosi odpowiednio 1,22 i 1,5
(tab. 9).

W tabeli 9 zestawiono omawiane wskazniki dostgpnosci terenéw zieleni
dla analizowanych inwestycji. Na podstawie przeprowadzonych badan mozna
stwierdzi¢, ze inwestycje mieszkaniowe nawigzujace w swej nazwie do zieleni,
a tym samym sugerujace jej bliskie sgsiedztwo, majg nizszy wskaznik dostepno-
$ci terenéw zieleni (2,3) w stosunku do inwestycji nienawigzujacych w nazwie
do zieleni (2,7).

Zakonczenie

Zielen publiczna stanowi nieodigczny element struktury przestrzennej miasta.
Ilo$¢ i jakos¢ terendw zieleni ksztaltuje sie jednak réznie w poszczegélnych mia-
stach. Zebrane dane wykazuja, ze Poznan jest ,zielonym” miastem gléwnie dzie-
ki obecnoéci zieleni lesnej, cmentarnej i przyulicznej. Zdecydowanie mniej jest
natomiast w Poznaniu zieleni komponowanej i urzadzonej, tj. parkéw, zielencow
i terenéw zieleni osiedlowej. Deficyt ten w pewnym sensie starajg sie ,,zrekom-
pensowac” nazwy inwestycji deweloperskich realizowanych na obszarze miasta.
Badania wykazuja, ze deweloperzy chetnie eksponuja obecno$¢ zieleni w sasiedz-
twie swoich inwestycji, o czym $wiadczy popularno$¢ ,zielonych” nazw na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Jednak obliczone warto$ci wskaznikéw dostep-
nodci terenéw zieleni dla badanych inwestycji wskazuja na naduzywanie tego
»zielonego” czynnika w dziataniach promocyjnych. Prezentowane wyniki badan
dowodzg, ze dostepnos¢ terendéw zieleni w bezpos$rednim sasiedztwie inwestycji
»zielonych” z nazwy charakteryzuje si¢ gorszym wskaznikiem anizeli tych, ktére
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w nazwie owej ,,zielono$ci” nie maja. Istnieja zatem przestanki, aby twierdzi¢, ze
deweloperzy $wiadomi korzystnego wptywu blisko$ci terenéw zieleni na warto$é
nieruchomosci i prestiz lokalizacji, poprzez stosowane zabiegi marketingowe pra-
gna dodac i przyblizy¢ zielen do realizowanych przez siebie inwestycji.
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Green areas and names of housing investments in Poznan

Abstract: The names of new housing investments very often refer to greenery. In Poznan, which has
been advertising itself for years as a ,green city’, this tendency seems to be especially readily visible.
In this article an attempt is made to check if those investments that have ,green’ in their names are
actually located closer to green areas than other ones present in the market. On the basis of the index
of accessibility of green areas to individual estates it is determined how many of such areas can be
found in their immediate neighbourhood (up to 300 m) and farther away (up to 1000 m). Also given
are multi-aspect characteristics of green areas in the largest Polish cities.

Key words: green areas, housing investments, real-estate market, Poznan



