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STUDIA MIEJSKIE
tom 41 (2021)

WPROWADZENIE

Przestrzen miast podlega wielu zmianom uwarunkowanym szeregiem czynnikow
spotecznych, gospodarczych, przyrodniczych. Na wspdlczesny obraz miast wplyw maja
takze czesto niespodziewane wydarzenia w sferze publicznej, wynikajace z miedzy-
narodowej sytuacji politycznej czy zdrowotnej spoleczenstw, determinujace kierunek
ich rozwoju. Powoduja one zmiany w zachowaniu spoleczenstw, wplywaja na sytuacje
ekonomiczng, co z kolei przeklada sie na dziatania wladz w sferze podejmowanej
polityki rozwoju i zarzadzania miastami. Konsekwencja sa takze dziatania w sferze
gospodarczej, zwigzane ze zwiekszong aktywnoscia w okreslonych obszarach lub z jej
ograniczeniem. To z kolei wptywa na ksztaltowanie przestrzeni miejskiej w zakresie
przestrzennym poprzez aktywizacje niektérych jej obszaréw. Jednym z kluczowych
czynnikéw wplywajacych na decyzje wladz miejskich sa oczekiwania spoleczne. Lokal-
ne samorzady coraz czeséciej dostrzegaja potrzebe uwzgledniania spotecznych oczeki-
wan w podejmowaniu decyzji dotyczacych ksztaltowania miast. Inng istotna kwestia,
ktéra wymaga rozwiazania w obliczu zmieniajacej sie sytuacji spoteczno-gospodarczej
i rozwoju miast, sa problemy komunikacyjne. Wydltuzajacy sie czas dojazdu stanowi
istotne ograniczenie w prawidlowym rozwoju niektérych obszaréw miast. W obliczu
tego zjawiska duze znaczenie ma takze dostepnos$¢ miejsc sprzyjajacych zakladaniu
i prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej. Sa to problemy niezwykle wazne, ktérych roz-
wiazanie wymaga doglebnej analizy ich przyczyn. Artykuly publikowane w niniejszym
tomie dotycza zréznicowanej tematyki miejskiej, zwiazanej z aktywnoscia spoteczna
i gospodarcza na réznych ptaszczyznach. Pierwszy artykut porusza kwestie koopetycji,
czyli formy wspdtzawodnictwa i partycypacji spotecznej wynikajacych z gier wideo
i efektu, jaki niesie to dla lokalnej polityki przestrzennej. Praca wskazuje na gry wi-
deo, szczegdlnie te okreslane mianem geogames, jako na element stymulujacy proces
partycypacji spoltecznej, a idea koopetycji moze stanowi¢ dodatkowa forme inspiracji
w dzialaniu spotecznym, zwlaszcza w odniesieniu do matych miast. Kolejny artykut
zwiazany jest ze stale aktualna problematyka dostepno$ci komunikacyjnej odnoszacej
sie do poziomu fatwosci, z jakim mieszkancy i uzytkownicy danego obszaru uzyskuja
dostep do débr, ustug i innych aktywnosci, takich jak zatrudnienie, edukacja czy stuzba
zdrowia. Rozwigzanie tego problemu pozwolitoby na ulatwienie codziennego Zzycia
wielu mieszkaricom miast. Inny aktualny problem poruszany jest w pracy dotyczacej
czynnikéw warunkujacych aktywnos$¢ spoleczng mieszkanicéw matych miast, a mierzo-
ny jest m.in. dziatalno$cia w ramach stowarzyszen zwiazanych z rozwojem lokalnym.
Podejmuje ona prébe okreslenia czynnikéw warunkujacych partycypacje spoteczna
mieszkancéw malych miast. Rozwéj gospodarczy miast wymaga odpowiednej prze-
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strzeni do $wiadczenia uslug. Z tym zagadnieniem zwiazany jest artykul dotyczacy
funkcjonowania powierzchni biurowych we Wroctawiu, ukazujacy problem dostep-
nosci takich miejsc. Stanowi to czesto istotny czynnik decydujacy o wyborze siedziby
firmy w danym regionie, co z kolei wplywa na dynamike rozwoju gospodarczego miasta.

Wyrazam nadzieje, Ze prezentowane w niniejszym tomie prace przeloza sie na
praktyczny wymiar rozwiazywania probleméw zwiazanych z rozwojem miast i podej-
mowaniem decyzji w tych kwestiach oraz jednoczesnie beda stanowic¢ inspiracje dla
kolejnych badaczy zajmujacych sie problematyka miejska.

Radostaw Wrébel
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Wstep

Partycypacja spoleczna staje sie¢ w ostatnich latach coraz skuteczniejszym narze-
dziem dla wsparcia demokratyzacji kreacji lokalnej polityki przestrzennej. To miesz-
karcy, bedacy niejednokrotnie specjalistami (Majorek 2017, 233) w kwestiach jakosci
codziennego kontekstu zewnetrznego, czesto sa autorami cennych idei i spostrzezen
odnosnie do lokalnej przestrzeni publicznej. Kwerendy, warsztaty i spotkania infor-
macyjne daja mieszkanicom szanse na zapoznanie sie¢ z potencjalnymi kierunkami
rozwoju oraz artykulacja wlasnych sugestii (Mazur, Paszkowska 1999, 34). Rezultatem
skutecznych dziatan partycypacyjnych jest przestrzen bardziej dopasowana do wyma-
gan mieszkancéw, stanowiaca dobre $srodowisko dla poglebiania relacji spolecznych
i efektywnego rozwoju lokalnego kapitatu spolecznego.

Interesujaca w tym kontekscie zdaje sie by¢ koncepcja koopetycji, rozumiana jako
forma konstruktywnego wspétzawodnictwa. Cel to osiggniecie wspdlnego dobra, jakim
w przypadku partycypacji spotecznej jest podniesienie jako$ci publicznych przestrzeni
wspdlnych, stanowiacych tlo dla lokalnego zycia i wplywajacych bezposrednio na jego
wartos$¢.

W kontekscie koopetycji oraz majac na uwadze postepujaca cyfryzacje i rozwijajaca
sie przy tym kulture cyfrowa, warto przyjrzec sie zjawisku gier wideo i towarzyszacej
im kulturze videogamingu. Jak podaja zZrédta (Crawford, Muriel 2018, 50), gry wideo
maja pozytywny wplyw na tworzenie si¢ spotecznosci, na co wskazuja liczne przypadki
skutecznego stosowania gier wideo w partycypacji spolecznej (de Andrade et al. 2020,
1-19; Uhari 2016, 1; Tomaszewski et al. 2020, 1-22). Wzbogacone o dane geoinforma-
tyczne, stanowia one forme nowego, atrakcyjnego medium dla skutecznego dialogu
spolecznego i dyskusji pomiedzy wiadza osrodkéw miejskich a mieszkaricami.

Celem niniejszego artykulu jest rozpatrzenie synergicznego potencjatu zastosowania
koopetycji w procesie kreowania lokalnej polityki przestrzennej, z uwzglednieniem
partycypacji spolecznej przy wykorzystaniu gier wideo. Praca ma za zadanie wykazad,
ze zastosowanie gier wideo, szczegdlnie tych okreslanych jako geogames, niesie za
soba skuteczny wkiad w proces partycypacji spotecznej, a gtéwne zatozenia koopetycji
moga stanowi¢ dla niego dodatkowe wsparcie, zwlaszcza w odniesieniu do malych
miast. W kolejnych akapitach przytoczone zostaly ogdlne zalozenia koopetycji w sto-
sunku do procesu partycypacji spolecznej w projektowaniu, pozycja i znaczenie gier
wideo we wspolczesnym spoleczenistwie. Nastepnie przedstawiono pojecie geogames,
zaprezentowano przyklady zastosowania geogames w procesie partycypacji i edukacji
przestrzennej oraz przeprowadzono wielokryterialna ewaluacje tych rozwiazan w kon-
tekscie implementacji zalozen koopetycji, takze w odniesieniu do matych osrodkéw
miejskich. W tym celu dokonano analizy pojecia koopetycji oraz okreslono podstawowa
charakterystyke tego zjawiska w kontekscie procesu partycypacji spotecznej. Opierajac
sie na zrodlach, podjeto sie rozpoznania trendéw rozwojowych matych miast oraz
przedstawiono zagadnienie gier wideo w odniesieniu do zastosowania ich w partycy-
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pacji spotecznej. Na koniec dokonano analizy poréwnawczej wybranych przypadkow
stosowania gier w partycypacji pod katem potencjalu implementacji zalozen koopetycji.

Male miasto — zakres znaczenia pojecia, biezace trendy
Ww rozwoju przestrzennym. Male miasta a partycypacja spoleczna

Szukajac definicji malego miasta, mozna przywota¢ raporty Giéwnego Urzedu
Statystycznego (Generalny Urzad Statystyczny 2018, 17), z ktérych wywnioskowac
mozna, iz jako ,male miasto” okreslane sa osrodki miejskie o liczbie mieszkancow
nieprzekraczajacej 20 tysiecy. Czesto spotykany jest réwniez termin ,miasteczko’,
o dos$¢ potocznym charakterze, niemajacy jednak ugruntowanej formalnie definicji
i zwyczajowo stosowany wobec o$rodkéw miejskich o statusie ponadgminnym oraz
wobec wsi, ktére w przesztosci utracily prawa miejskie, natomiast w sferze morfologii
urbanistycznej wykazuja charakter miejski. W roku 2016 liczba matych miast w Polsce
wynosita 700, co stanowi przeszio 76% wszystkich o$rodkéw miejskich.

Rozpoznajac trendy rozwojowe matych miast, wnioskowa¢ mozna, iz nie réznia sie
one od szeroko omawianych tendencji rozwoju miast wiekszych, do ktérych zalicza
sie dogeszczanie tkanki urbanistycznej, agregacje i integracje funkcji czy redukcje
automobilnosci na rzecz mobilnosci aktywnej. Wynika to bowiem z ogélnych zalo-
zefh rozwojowych o$rodkéw miejskich, zawartych w szerokiej literaturze podmiotu,
poczawszy od Karty Nowej Urbanistyki przez publikacje Jana Gehla (2015), Charlesa
Montgomery’ego (2015) po Davida Sima (2020). Wszystkie te Zrédla stawiaja cztowieka
oraz jego fizyczna skale, charakterystyke percepcji i mobilnos¢, jako uniwersalne war-
to$ci wyjsciowe w planowaniu miejskim. Implikuje to skupianie uwagi na dogeszczaniu
tkanki miejskiej oraz przyktadaniu szczegdlnej troski o zieleri w miescie i zréznicowana
skale jej wystepowania (Twardzik 2017, 67). Jak mozna zauwazy¢, zalozenia te niejed-
nokrotnie realizowane sg jedynie na poziomie dokumentéw strategicznych, natomiast
rzeczywisty rozwdéj zabudowy matych miast zdaje si¢ by¢ doktadna odwrotnoscia wspo-
mnianych zasad (Twardzik 2017, 75). Kolejnym trendem wyrastajacym z trzonu Nowej
Urbanistyki jest koncepcja Slow City, ktérej namacalnym znakiem w rzeczywisto$ci
jest inicjatywa CittaSlow. Zrzesza ona male miasta stawiajace z zalozenia na lokalne
materialy, rozwdj gospodarczy, a takze przykladajace znaczna wage do udzialu lokal-
nej spotecznosci w kreacji polityki przestrzennej danego osrodka. Do sieci tej nalezy
grupa miast zlokalizowanych w wojewddztwie warminsko-mazurskim. Udzial w sieci
charakteryzuje sie pewna pozornoscia i zwykle ogranicza sie jedynie do przystapienia
do programu (Gruszecka-Tiesluk 2013, 391).

Odnoszac si¢ do partycypacji spolecznej w kreowaniu lokalnej polityki przestrzen-
nej, znalez¢ mozna opracowania dotyczace wojewddztw §laskiego i 16dzkiego oraz
problematyki realizacji budzetéw obywatelskich w tych regionach (Rzernca, Sobol
2018, 91-104). Faktem sg prdéby uspolecznienia procesu decyzyjnego w rozwoju
przestrzennym malych miast, jak jednak pisza autorki publikacji Budzet partycypa-
cyjny jako narzedzie polityki rozwoju matych miast wojewddztwa Slgskiego i todzkiego:
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»Przeanalizowane w artykule budzety obywatelskie matych miast pokazuja niedostatki
zainteresowania tym rozwigzaniem w matych miastach. Jednocze$nie mieszkaricy tych
miast, ze wzgledu na blisko$¢ problemdw i znajomo$¢ potrzeb swoich matych ojczyzn,
mogliby mie¢ istotny wktad w ich pozytywna transformacje i poprawe jakosci zycia”
(Rzefica, Sobol 2018, 101). Nie mozna zatem méwic o braku potencjalu zastosowania
partycypacji spotecznej w matych miastach. Boryka sie jednak ona z licznymi btedami
implementacyjnymi, kwestiami edukacyjnymi spolecznymi i niedostatecznymi kam-
paniami informacyjnymi (Rzerica, Sobol 2018, 102; Jaskulska 2019, 111).

Koncepcja koopetycji a partycypacja spoleczna
w kreacji lokalnej polityki przestrzennej

Dotychczasowa koncepcja stosunkéw pomiedzy podmiotami gospodarczymi opie-
rala sie na dwéch, dychotomicznie postrzeganych rodzajach relacji — wspolpracy oraz
konkurencji. Takie spolaryzowane spojrzenie bylo zrédtem substytucyjnego spojrzenia
na pojecie pracy, co w rezultacie prowadzilo do rozlacznego postrzegania wspétuczest-
nikéw przestrzeni gospodarczej, definiowanych jako wrogéw lub jako przyjaciét (Kreft,
Leja 2020, 9). Czes$ciowa zbiezno$¢ partykularnych intereséw zaczela jednak stanowic
punkt wyjscia do hybrydyzacji wspomnianej dwudzielnosci w postrzeganiu nawiazy-
wanych stosunkéw. Koopetycja jako sformalizowane dziatanie wedtug zasady ma cha-
rakter dlugofalowy, majacy synergicznie implikowac wzrost profitéw poszczegélnych,
wspéldziatajacych podmiotéw. Jak podajg Kreft i Leja (2020), spotykane sa dwa poglady
na temat koopetycji oraz jej zakresu — szeroki, okreslajacy wspétprace i konkurencje
pomiedzy podmiotami wraz z obnizaniem wartosci gtéwnych produktéw tychze
podmiotéw, oraz waski dotyczacy koopetycji miedzy bezposrednimi konkurentami.
Autorzy pisza tez o typowych obszarach wspétpracy oraz konkurencji wewnatrz pro-
cesu koopetycji. Wspdlpraca objete sa zwykle dziatania badawcze, czego pozytywnym
efektem jest rozproszenie ryzyka oraz redukcja nakladéw ponoszonych z tytulu badan
i innowacji, podczas gdy konkurencja dotyczy sfery marketingu i wyboréw podejmo-
wanych przez klientéw. Synergiczne wspoéldzialanie w ramach obszaréw badawczych
niesie za soba korzysci zwiazane ze wspomniana redukcja nakladéw na badania, co
przez zmniejszenie wartoéci produktu wprowadza do obiegu trzeciego wygranego,
ktérym jest klient badz uzytkownik.

Koopetycja, jako narzedzie wspierajace partycypacje z uwzglednieniem jej skalo-
walnosci, powinna by¢ postrzegana w kontekscie wspdlnych lub zblizonych celéow
podmiotéw bioracych udzial w kreowaniu lokalnej polityki przestrzennej: instytucji,
gmin, regionéw stopni wladzy terytorialnej. ,Irzecim wygranym” w tym procesie sa
mieszkancy oraz inni uzytkownicy przestrzeni objetych dziataniami. Mieszkaricy par-
tycypujacy w kosztach utrzymania obszaru zamieszkiwania moga by¢ traktowani jako
podmiot koopetycji dostarczajacy w drodze partycypacji obywatelskiej cennych danych
wejsciowych w zakresie kierunkéw rozwoju przestrzennego. Skuteczna koopetycyjna
partycypacja mieszkaicow moze prowadzi¢ do konstytuowania sie lepszej przestrzeni,
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efektywniejszej ekonomicznie, co stawia ludzi i miasto w pozycji beneficjenta calego
procesu. Pobudzajaca kreatywnosc¢ i dynamizujaca procesy twércze koopetycja, faczac
interdyscyplinarne obszary srodowisk nauki, zmierzajac w strone utrzymania odpo-
wiednich standardéw srodowiska zewnetrznego, stanowi¢ moze podtoze dla poglebia-
nia relacji spotecznych i efektywnego rozwoju lokalnego kapitatu spolecznego. Dziata-
nia zgodne z zasadami zréwnowazonego rozwoju, odbywajace sie w trosce o jako$¢ zycia
jednostki i catego spoleczenstwa, przebiegajace w kontekscie pozytywnej rywalizacji,
maja szanse implikowa¢ podniesienie poziomu egzystencji, zapewniajac lepszy kom-
fort i wyzszy standard Zzycia. Forma pelnego partnerstwa i traktowania mieszkancéw
réwnorzednie do innych podmiotéw stanowi¢ moze probe przetamania neoliberalnego
czy wrecz oligopolowego dogmatu ksztattowania polityki przestrzennej, ktérej glos
sprawczy skupiony jest woké6! podmiotéw konsolidujacych najwiecej kapitatu czy wta-
dzy. Wymiana informacji i do§wiadczen na poziomie badawczym pozwala wyréwnac
szanse we wspdlpracy pomiedzy podmiotami i dawac réwne mozliwos$ci sprawcze.

Partycypacja spoteczna poréwnywana moze by¢ do gry, w ktérej na zasadzie konku-
rencji kazdy podmiot moze bra¢ udziat i kazdy podmiot chce wygra¢. Kluczowe stowo —
chcie¢ — podparte odpowiednimi zasobami motywacyjnymi, jest podstawa osiagniecia
sukcesu, ktéry w odniesieniu do proceséw ksztaltowania przestrzeni, oznacza¢ bedzie
pozyskanie najlepszego z mozliwych wariantéw rozwojowych. Gry wideo — jako na-
rzedzie przydatne w psychoanalitycznym modelowaniu profilu spotecznej postawy
czlowieka — réwniez mozna uzna¢ za znaczace medium w procesie ksztalttowania
przestrzeni matych i wiekszych miast. Rozwazania poswiecone malym miastom moga
stanowi¢ przyktad prostszej konstrukeji, skladajacej sie z podstawowych pozioméw
strukturalnych, z wytaczeniem nadbudowywanych i réznokierunkowo rozwijanych
odlamoéw ustug, gospodarki, handlu, z reguly, swoim procentowym udzialem, gene-
rujacych konkretny profil duzego miasta. Rozwijajac taki uklad strukturalny, mozna
zwrdci¢ uwage na sekwencyjne pojawianie si¢ nowych pozioméw gry, prowadzace do
zwigkszania stopnia skomplikowania oraz trudnosci. Przeniesienie zasad gry na pole
proceséw projektowych, oferuje trzeciemu wygranemu — miastu i jego mieszkaricom —
zoptymalizowany proces rozwojowy, a rozwéj rozgrywki poréwnywany moze by¢ do
pozadanej wygrane;j.

Kazde miasto, niezaleznie od jego wielkosci, jako kulturowy wytwér ludzkich uwa-
runkowan psychicznych, poddane psychoanalitycznej hermeneutyce ujawnia psyche,
ktéra za nim stoi. O ile jednak ,fizyczne miasto jest budowanym przez pokolenia
wyjatkowym monumentem psychicznych komplekséw, kompleksy te odgrywaja te
sama role w akcie przedstawien miasta” (Pir6g, Berezowska 2020, 218). Przedstawienia
przestrzeni miast w obrazach gier wideo sa efektem kompilacji doswiadczen i wyob-
razen o przestrzeniach. Narzedzia wspomagajace procesy ich kreacji pozwalaja na
eksperymentalne konfiguracje miejsc i zdarzen czesto bedace poza zasiegiem naszych
mozliwosci w §wiecie rzeczywistym. Rzeczywisto$¢ wirtualna umozliwia zyczeniowe
uciele$nianie oczekiwan twércy bez wzgledu na ich realne fizyczne ograniczenia. Me-
chanizmy gier wideo stanowia doskonate narzedzie badawcze, posiadajace potencjal-
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nie wiecej niz w innych mediach punktéw zaczepienia (dos Santos Petry, Petry 2012,
10), aktywizujac szersze anizeli tylko stricte projektowe grona uczestnikéw procesu.
Swiat przedstawiony w grze ujawnia sposéb myslenia redukcyjnego o $rodowisku
zewnetrznym, ale i nie§wiadome mechanizmy, ksztaltujace dany charakter i determi-
nujgce jako$¢ jego odbioru (Hayot, Wesp 2009, 1). Kluczowa jest rola uzytkownikéw
jako ekspertow od zamieszkiwanej przestrzeni. Ich celowa aktywno$¢ przeklada sie na
tempo i sposéb prowadzonych proceséw oraz nature skutkéw. Sa oni Zrédtem cennych
informacji na temat charakterystyki danego miejsca. Tak zwana partycypacja inwestor-
ska, cho¢ nie jest oparta o wspétzawodnictwo, stanowi forme wspdlnego dziatania,
w osigganiu celu zaréwno indywidualnego, jak i wspélnego, a bogactwo tekstualnych
warstw, obecne w grach o rozbudowanej fabule, pozwala na weryfikacje modelowych
przykladow przestrzeni (Crawford, Muriel 2018, 20).

Gry wideo we wspolczesnym spoleczenstwie

Gry wideo zostaly uznane za jeden z najistotniejszych produktéw postepujacej i roz-
wijajacej sie kultury cyfrowej (Crawford, Muriel 2018, 18). W zaleznosci od obranej
pespektywy — cyfryzacja siega kolejnych dziedzin zycia lub to my przenosimy kolejne
elementy rzeczywisto$ci w przestrzen wirtualna (Baricco 2018, 15). Cyfryzacja jest
procesem realnym, postepujacym i zmieniajacym nasza rzeczywisto$¢ oraz kulture,
sprawiajacym w rezultacie to, ze coraz wiecej aspektéw $wiata realnego ma swoje od-
powiedniki w $wiecie cyfrowym (Crawford, Muriel, 2018, 33). Jak wspomniano, najbar-
dziej esencjonalnym (Muriel, Crawford 2018, 34) medium, a jednocze$nie produktem
kulturowym, sa gry wideo (Muriel, Crawford 2018, 18), ktére pomimo iz nie stanowia
formy najbardziej wysublimowanej, to z cala pewnoscia sa przykladem najbardziej
reprezentacyjnym i powszechnym. Videogaming sam w sobie staje si¢ odrebna forma
kultury (Crawford, Muriel 2018, 34). Spowodowane jest to faktem wyprowadzania
gracza z bezrefleksyjnej czynnosci, jaka jest proces gry, w ktdrej sktadowymi sa gracz
i urzadzenie. Jak sie okazuje, jest to szersze zjawisko, bedace Zrédlem wspomnien,
marzen, konwersacji, tozsamosci, przyjazni czy historii (Muriel, Crawford 2018, 34).

Gry sa tez swojego rodzaju forma do$wiadczenia ucielesnionego, pozwalajacego na
immersyjne wcielenie sie w kogos, kim na co dzien nie jest nam dane by¢. Pozwala to
spojrze¢ na pewne kwestie z nowej i $wiezej perspektywy, co prowadzi z kolei do pel-
niejszego zrozumienia punktu widzenia innych, a to w rezultacie skutkuje wzrostem
empatii (Muriel, Crawford 2018: 28). Fakt ten wydaje sie by¢ kluczowy w kontekscie
planowania przestrzennego i kreacji przestrzeni publicznych, ktérych uzytkownikami
sa ludzie o réznych potrzebach.

Geogames

Warta uwagi jest odmiana gier wideo, do ktérej nalezg produkcje okreslane jako
geogames. Ich gléwnym, wyrézniajacym elementem jest zastosowanie danych geoin-
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Ryc. 1. Systematyzacja geogames ze wzgledu na pozycje uzytkownika

Zrédlo: opracowanie wlasne.

formatycznych do kreowania §wiata przedstawionego. Dane takie jak dla przyktadu
Open Street Maps czy Bing Maps to podkiady bedace swego rodzaju plansza dla
rozgrywki.

Systematyzujac produkcje znane jako geogames, mozna podzieli¢ je na nastepujace
kategorie: mobilne i przeznaczone na urzadzenia stacjonarne, oraz na produkcje nieza-
lezne i te tworzone przez duzych deweloperéw. Kryterium mobilnosci i stacjonarnosci
dotyczy docelowej platformy rozgrywki, jaka moze by¢ stacjonarny komputer, konsola
lub tez urzadzenie mobilne, takie jak telefon komérkowy badz tablet. Z kolei kryterium
niezalezno$ci niesie ze sobg informacje, czy gra jest produkcja autorstwa duzego studia,
a co za tym idzie, niejednokrotnie ztozona i efektowna, czy tez dzielem matej grupy
tworcow lub nawet pojedynczych oséb, a jej podstawowym atutem jest oryginalno$é
i nieszablonowo$¢.

Ryc. 2. Przykladowe zrzuty ekranéw z geogames: Harry Potter: Wizards Unite (Niantic, 2019) Unite oraz
Ingress (Niantic 2012)

Zrédlo: autorzy.
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Geogames mozna réwniez rozpatrywaé na podstawie relacji usytuowania gracza
w $wiecie gry (VR) z jego faktycznym polozeniem. Mozemy wyr6zni¢ produkcje korzy-
stajace z rzeczywistej lokalizacji uzytkownika i przez dane GPS przypisujace lokalizacje
w grze. Sa to produkcje niejednokrotnie oparte na eksploracji i przemieszczaniu si¢
w §wiece rzeczywistym, a postep w grze uzalezniony jest od przebytego dystansu lub
od odwiedzania miejsc wskazanych przez gre.

Kolejnym przyktadem geogames sa produkcje korzystajace z danych geoinformatycz-
nych, jednak operujace wlasnym, lokalnym uktadem odniesienia. W tym przypadku
aktualna lokalizacja uzytkownika nie wptywa na rozgrywke. Interesujacym produktem
jest Microsoft Flight Simulator 2020 (Microsoft 2020), w ktérym przetworzone dane
z map satelitarnych stanowia tréjwymiarowe tlo dla rozgrywki, obejmujace cata kule
ziemska. Jest to réwniez wazny przyklad ze wzgledu na dziatania moderskie podej-
mowane przez graczy, majace na celu poprawe niedociggnie¢ formalnych w aspekcie
wiernosci odtwarzania konkretnych lokalizacji.

X 250620
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o\ 2540
PN
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4
=

U 529.02 1N
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Ryc. 3. Microsoft Flight Simulator 2020 (Microsoft 2020) jako przykiad gry wykorzystujacej dane geoinfor-
matyczne do tworzenia srodowiska przedstawionego

Zrédlo: autorzy.

Wybrane przyklady stosowania gier wideo
w planowaniu przestrzennym i edukacji przestrzennej

W ponizszym rozdziale przedstawione zostaly wybrane przyklady zastosowania
geogames jako narzedzi wspierajacych partycypacje spoleczna w kreowaniu lokalnej
polityki przestrzennej oraz edukacji. Przedstawiono sposoby angazowania oraz zakta-
dane rezultaty stosowania gier wideo.
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Modelowy przyklad z zakresu planowania przestrzennego stanowi¢ moze stwo-
rzona przez GeoGames sieciowa gra kooperacyjna YouPlacelt!, w swoim zalozeniu
majaca godzi¢ interesy réznych stron zainteresowanych kreowaniem lokalnej polityki
przestrzennej. Jej fundamentalnym celem jest wypracowanie konsensusu na drodze
wspolpracy lokalnej spotecznosci z wladzami i inwestorami, gdzie glos kazdej ze
stron jest rownowazny. Obszarem testowym dla aplikacji byta Dharavi — majaca 3 ki-
lometry kwadratowe, jedna z ubozszych dzielnic miasta Mumbaj, zamieszkana przez
0,6—1,0 mIn mieszkancéw.

Ryc. 4. Zrzut ekranu z gry YouPlacelt! (GeogamesLab)

Zrédlo: geogameslab.net/portfolio/youplaceit-consensus-game/ (do-
step: 15.03.2021).

Kolejnym przyktadem wykorzystania gier wideo w procesie partycypacji jest
zastosowanie produkcji Cities Skylines (Colossal Order 2015) jako narzedzia umoz-
liwiajacego mieszkaicom miasta przedstawiania wtasnych koncepcji kierunku roz-
woju dla dwéch dzielnic w mie§cie Hameenlinna w Finlandii. Gtéwnym zalozeniem
operacyjnym w grze jest budowa i zarzadzanie miastem. Utworzono w tym celu po-
wszechnie dostepna, oparta na danych OSM, mape miasta wewnatrz gry. W zwiazku
z faktem, iZ wspomniana gra jest regularnym produktem rynkowym, aby zwiekszy¢
potencjalne grono odbiorcéw, zorganizowano stanowiska komputerowe w lokalnych
bibliotekach.

Jako jeden z bardziej interesujacych przyktadéw wymieni¢ mozna inicjatywe Block
By Block, bedaca efektem wspélpracy firmy Mojang oraz fundacji UN Habitat. W ra-
mach dziatari zastosowano gre Minecraft (Persson 2009) jako platforme cyfrowej
materializacji koncepcji zagospodarowania przestrzeni publicznych, pochodzacych
od samych mieszkancéw i uzytkownikéw. Nalezy tez doda¢, iz przedmiotem dziatan
w ramach inicjatywy byly przestrzenie publiczne w krajach ubogich lub dotknietych
kleskami zywiolowymi. Dzialania charakteryzowata wysoka inkluzyjnos¢, dokladano
szczeg6lnych staran, aby w projektach brata mozliwie najréznorodniejsza grupa uzyt-
kownikéw. Poza dzialaniami projektowymi Block By Block zajmuje sie tez dlugofalo-
wym wspieraniem lokalnych samorzadéw przy realizacji projektéw publicznych.
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Ryc. 5. Fragment miasta Hameenlinna odtwarzany w grze Cities Skylines na pod-
stawie danych OSM

Zrédlo: ccatproject.eu/how-playing-games-can-help-us-plan-our-cities/ (dostep:
15.03.2021).

Innym, waznym przykladem stosowania gier wideo jako narzedzia edukacji prze-
strzennej jest OriGami. Ta skierowana do najmlodszych produkcja charakteryzuje si¢
naciskiem na rozwdj umiejetnosci przestrzennych. Wprowadzone sa takie elementy
jak odczytywanie symboli, odnajdywanie wlasciwej drogi oraz poruszanie sie miedzy
punktami charakterystycznymi. Prosty i przystepny interfejs sprzyja uzytkowaniu przez
osoby niemajace wcze$niej kontaktu z technologiami cyfrowymi.

Na koniec nalezy tez odnies$¢ sie do projektu The LilyPad, stanowiacego prébe wyj-
$cia naprzeciw zagrozeniom i problemom, jakie niosa za soba katastrofy ekologiczne
i kleski zywiotowe. Inicjatywa objela kreacje gry, ktéra w swoim zatozeniu ma na celu
uwypuklenie problemu podejmowania wazkich decyzji w obliczu kryzysu i pogtebianie

Ryc. 6. Przestrzen publiczna przeksztalcana w ramach inicjatywy Block By Block —
stan zastany oraz model w grze Minecraft

Zrédto: blockbyblock.org/projects/nairobi (dostep: 15.03.2021).
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Ryc. 7. Rozw6j umiejetnoéci decyzyjno-przestrzennych w sytuacjach kryzysowych w grze The LilyPad

Zrédlo: esri.com/about/newsroom/arcwatch/serious-game-play/ (dostep: 15.03.2021).

umiejetnosci decyzyjno-przestrzennych w §rodowisku spotecznym. Mowa tutaj o pracy
z mapa, orientowaniu si¢ w terenie, odnajdywaniu kierunkéw i dobrej komunikacji
terenowej w nietypowych warunkach (np. podczas powodzi).

W ramach przytoczonych przypadkéw pojawiaja sie na rynku zaréwno zaadapto-
wane produkty rynkowe, jak i specjalnie przygotowane na te okazje ,powazne gry’.

Badanie: analiza potencjalu implementacji koopetycji w partycypacji
spolecznej z zastosowaniem gier wideo w malych miastach

W celu analizy potencjatu implementacji koopetycji w partycypacji spotecznej,
stosujacej gry wideo w kreowaniu lokalnej polityki przestrzennej matych miast, doko-
nano zbiorczej analizy poréwnawczej oraz ewaluacji opisanych przypadkéw wediug
obranych kryteriow.

W kontekscie doboru kryteriéw stanowiacych baze dla oceny potencjalu implemen-
tacji koopetycji uwzgledniono nastepujace aspekty: etap realizacji projektéw miejskich,
rodzaj sprawczosci, liczba zrealizowanych projektéw, rodzaj wspétpracy (praca gru-
powa lub indywidualna), zaangazowanie spoleczne, skuteczno$¢ w realizacji zalozen,
geneze narzedzia (narzedzie dedykowane lub adaptacja istniejacej produkcji) oraz
potencjal koopetycyjny z wyszczegblnieniem elementéw wspdipracy oraz konkurencji.

Dobér ewaluowanych przykladéw zostal dokonany tak, aby pokaza¢ dziatania
zréznicowane pod katem zastosowanych narzedzi, lokalizacji oraz skali dziatan.
Przytaczane przyklady czesto pojawiaja sie w mediach lub w publikacjach naukowych
(Tomaszewski et al. 2020, 8-9; The Block By Block 2021). W tabeli 1 przedstawione
zostaly rezultaty ewaluacji, zestawione w formie tabelaryczne;j.
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W zestawieniu wida¢ wyraznie, iz gry wideo stosowane sa obecnie we wczesnych eta-
pach projektdw, to jest w fazie koncepcji lub nawet poza projektem, na etapie edukacji
przestrzennej. Ich sprawczos$¢ nakierowana jest w przewazajacej wiekszo$ci na otwarcie
sie na dialog oraz dopuszczenie do glosu réznych grup interesantéw, grup wiekowych
oraz mniejszo$ci. Ze wzgledu na zréznicowany stan zaawansowania poszczegdlnych
przypadkéw, zaobserwowac mozna znaczne réznice w liczbach uczestnikéw, zrézni-
cowane jest tez zaangazowanie spoleczne. Nie zauwazono przewagi pracy grupowej
lub indywidualnej. Przytoczone przypadki, o ile nie znajdowaly si¢ w fazie testowej,
charakteryzowaly sie realizacja zalozonych celéw. Wérdd gier stosowanych w ramach
inicjatyw i projektéw byly zaréwno gotowe produkty zaadaptowane na potrzeby kon-
kretnych dzialan, jak i przygotowane specjalnie na dang okoliczno$¢ narzedzia. Wyraz-
nie zauwazalna byta korelacja pomiedzy stosowaniem specjalnie przygotowanych na
cele partycypacyjne programéw a brakiem zawartego w nich aspektu konkurencyjnosci.
Istotnym aspektem byl pojawiajacy si¢ we wszystkich przytoczonych przykladach ele-
ment wspdlpracy co do zasady oparty na wzajemnej wymianie informacji oraz edukacji.

Whnioski

Rzeczywisto$¢ wokdt nas ulega obecnie stopniowej cyfryzacji, a kolejne aspekty
naszego zycia przenoszone zostaja w przestrzen wirtualng. Formuje si¢ w ten sposéb
kultura cyfrowa, ktérej, jak podaja Zrédla, najbardziej reprezentatywnym produktem
sa gry wideo. Pomimo faktu, iz sa one zZrédlem wykalkulowanego zysku, niosg za
soba zorientowany na spolecznosci potencjal, pozwalajacy na kreowanie i ekstrakcje
praktyk przelamujacych neoliberalny porzadek rzeczy, dzielacy §wiat na producentéw
i konsumentoéw.

Rezultaty przeprowadzonej analizy poréwnawczej nie wykazuja podstaw do przeci-
wskazan dla implementacji zasad koopetycji do partycypacji spolecznej, korzystajacej
z gier komputerowych. Analiza Zrédet wskazuje jednak konkretne problemy w zakresie
partycypacji spotecznej w matych miastach. Zaliczy¢ do nich mozna niedostateczna
komunikacje pomiedzy mieszkanicami a lokalnymi samorzadami, brak platform wy-
miany informacji oraz ilosciowe podejscie do zagadnienia ze strony lokalnych samo-
rzadéw (Jaskulska 2019, 111). Nasuwa to zatem pytanie o stusznos$¢ stosowania gier
wideo w partycypacji oraz implementacji regul koopetycji. Zdaniem autoréw nie jest
to dzialanie skazane na porazke ze wzgledu na potencjal osadzony w mieszkancach,
bedacych najblizej lokalnych probleméw (Rzerca, Sobol 2018, 101). Konieczny zdaje sie
tez by¢ niezalezny animator dzialan, stanowiacy wsparcie merytoryczne i organizacyjne
dla lokalnych wladz. Wyjatkowo istotna zdaje sie by¢ takze fizyczna obecno$¢ zaréwno
uczestnikdw, jak i moderatoréw dziatan (Thoneick 2021, 17).

Przeprowadzona analiza wykazata potencjal implementacji koopetycji przede
wszystkim w dzialaniach opartych na zastosowaniu zaadaptowanych produktéw ryn-
kowych. Zdaniem autoréw wynika¢ to moze z zatozen, jakie przyjeli twércy narzedzi,
chcac produkowac programy wspierajace tylko wspétprace. Z kolei obecny w produk-
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tach rynkowych pierwiastek wspétzawodnictwa stanowi¢ moze podstawe elementu
konkurencji w koopetycji. Nie oznacza to jednak, ze produkty przeznaczone tylko
celom partycypacyjnym nie stanowia warto$ciowej bazy dla koopetycji, jednak z zato-
zenia powinny, wlasnie na poziomie zalozen, taczy¢ wspélprace i wspétzawodnictwo.
Na tle przedstawionych przypadkéw najwiekszym sukcesem zdaja sie cieszy¢ dzialania
w ramach inicjatywy Block by Block. Stopien zaangazowania spotecznego oraz liczba
zrealizowanych projektéw powalaja stwierdzi¢, iz obecnie jest to najskuteczniejsza
forma implementacji gier wideo w proces partycypacji.

Implementacja opisanych metod i narzedzi powinna odbywac sie stopniowo, etapa-
mi — poczynajac od dzialan pilotazowych poprzez testy terenowe az do pelnej realizacji.
Istotne tez wydaje si¢ angazowanie interdyscyplinarnych zespotéw wdrozeniowych,
ze specjalistami z dziedzin geografii, informatyki, architektury, urbanistyki, ekonomii,
socjologii, gospodarki administracyjnej, a takze user experience designu (UX) czy pro-
gramowania. Bez watpienia przyspieszajacy postep technologiczny oraz okolicznosci
pandemiczne beda wplywaly na rozwdj zagadnien e-partycypacji, co sprawi¢ moze, iz
proponowane metody stana si¢ wkrétce nieodlacznym elementem kreowania lokalnej
polityki przestrzennej.
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Rozwinigte miasto to nie takie, w ktérym nawet biedni
korzystaja z samochoddw, lecz raczej takie, w ktérym nawet
bogaci korzystaja z transportu publicznego. Lub roweréw.

Enrique Penalosa
(byty burmistrz Bogoty)

Wstep

Prowadzenie kazdej polityki rozwoju wiaze sie¢ ze stawianiem celéw i dazeniem do ich
osiggniecia. W przypadku regionalnej polityki transportowej do takich celéw powinny
naleze¢ zmniejszenie wykluczenia komunikacyjnego i dependencji od samochodu oraz
zwiekszenie konkurencyjnosci zbiorowego transportu publicznego.

Do priorytetéw rozwojowych Goérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii w latach
2018-2022 nalezy: ,rozwdj publicznego transportu zbiorowego i zréwnowazona mo-
bilnos$¢ miejska [...]” (Program Dziatan Strategicznych... 2019, 16). Tak sformutowany
priorytet jest bardzo ogdlny i pozbawiony konkretnie wyznaczonego celu do osiag-
niecia. Wrecz przeciwnie sformulowane zostaly cele polityki transportu publicznego
Holandii: ,Do 2040 roku chcemy osiagnac¢ pie¢ nastepujacych celow:

— transport publiczny przejmie cze$¢ wzrostu popytu na transport,

— na obszarach miejskich transport publiczny i rowery beda gléwnymi srodkami
transportu,

— pasazerowie ocenia transport publiczny $rednio na osiem punktéw na dziewiec,

— caly sektor transportu publicznego bedzie bezemisyjny i cyrkularny,

— Holandia bedzie pionierem innowacji w transporcie publicznym,

— intensyfikujac transport publiczny bedziemy réwniez dazy¢ do ciaglej poprawy
bezpieczenstwa i jako$ci zycia w otaczajacych nas obszarach” (Public Transport in
2040: Outlines... 2019, 7).

Celem badania bylo przedstawienie poziomu dostepno$ci komunikacyjnej matych
miast Gornoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii oraz Holandii Péinocnej na podstawie
wybranych gmin przy uzyciu metod taksonomicznych, a takze weryfikacja postawio-
nych hipotez:

— liczba samochodéw na mieszkarnca jest wyzsza wsréd gmin o nizszym poziomie
dostepnosci komunikacyjnej,

— poziom dostepnosci komunikacyjnej jest wyzszy wsréd gmin o wiekszej gestosci
zaludnienia i zwarto$ci zabudowy.

W badaniu zestawiono po pie¢ najwiekszych gmin do 20 tysiecy mieszkancéw.
Do analizy dobrane zostaly dane dotyczace odleglosci geograficznej, czasu przejaz-
du samochodem i transportem zbiorowym miedzy urzedem jednostki terytorialnej
a dworcem kolejowym w najwiekszym mie$cie regionu (metropolia — Katowice,
prowincja — Amsterdam), a takze liczby samochodéw na mieszkanca i czestotliwosci
kursowania polaczen.

W wyniku badania powstal ranking dostepnosci komunikacyjnej badanych gmin.
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Wprowadzenie teoretyczne

Struktura transportowa ksztaltowana jest przez wiele réznorodnych czynnikéw
i skutkuje istotnymi réznicami w rozwoju poszczegélnych jednostek terytorialnych
(Gorniak 2015, 146). Pojecie dostepnosci transportowej stanowi jedno z kluczowych
poje¢ w planowaniu i rozwoju transportu. Dostepnos¢ ta moze by¢ rozumiana w réz-
nych kontekstach, m.in. w odniesieniu do systemu transportowego, ustug, jako czynnik
regionalnego i lokalnego rozwoju gospodarczego, ich konkurencyjnosci, a takze jako
determinanta lokalizacji dziatalnosci gospodarczej (Kozlak 2012, 172). Pojecie odnosi
sie tez do poziomu tatwosci, z jakim mieszkancy i uzytkownicy danego obszaru uzysku-
ja dostep do dobr, ustug i innych aktywnosci, takich jak zatrudnienie, edukacja, stuzba
zdrowia itp. Dostepno$¢ komunikacyjna moze by¢ analizowana zaréwno pod katem
podazy infrastruktury i ustug, jak i pod katem popytu. Poziom dostepnosci moze by¢
okreslony np. jako suma odlegto$ci do réznych lokalizacji lub na podstawie liczby pota-
czen bezposrednich i posrednich dostepnych réznymi srodkami transportu. Podstawa
do badania dostepnosci komunikacyjnej moze by¢ ilo$ciowa i jako$ciowa ocena infra-
struktury pod wzgledem np. gestosci sieci i punktdéw transportowych, przepustowosci
czy predkosci jazdy (Kozlak 2012, 172).

Dostepnos¢ komunikacyjna wplywa na korzysci danego obszaru zwiazane z po-
dejmowanymi decyzjami inwestycyjnymi i ich lokalizacja. W rezultacie dostepnosc
mozna bada¢ za pomoca réznorodnych wskaznikéw. Ponizej podano niektére z nich
(Rosik 2012, 23—24):

— dostepno$¢ mierzona wyposazeniem infrastrukturalnym — szacowana za pomo-
ca wskaznikéw wyposazenia infrastrukturalnego danego obszaru, np. ilo§¢/gestosc
obiektéw liniowych i punktowych (sie¢ drogowa, stacje kolejowe, parkingi Park & Ride,
porty lotnicze i inne),

— dostepno$¢ mierzona odlegloscia — odleglo$¢ fizyczna (euklidesowa), fizyczna
rzeczywista (drogowa), czasowa (czas podrozy, czas przewozu) lub ekonomiczna (koszt
podrézy, koszt przewozu) miedzy zrédiem podrdzy a celem podrézy, np. sredni koszt
podrdzy do miast powyzej 100 tys. mieszkancéw na obszarze kraju,

— dostepno$¢ kumulatywna (izochronowa) — mierzona przez oszacowanie zbioru
celéw podroézy dostepnych w okre$lonym czasie, przy okreslonym koszcie lub wysitku
podrdzy, np. liczba szpitali, do ktérych mozna dotrze¢ w przeciggu godziny,

— dostepno$¢ spersonifikowana — bazujaca na tzw. geografii czasu zwiazanej z indy-
widualnymi cechami spoleczno-ekonomicznymi uczestnika ruchu w czasoprzestrzeni,
mierzona za pomoca tzw. dziennych $ciezek zycia,

— dostepno$¢ potencjalowa — mierzona mozliwoscia zajscia interakcji miedzy zréd-
tem podrézy a zbiorem celéw podrézy (zaklada sie, ze wraz z wydluzeniem czasu lub
kosztu podrézy atrakcyjnosé celu podrézy maleje, gdyz uczestnik ruchu jest bardziej
sklonny do podrézowania na krétsze niz dluzsze odleglosci.

Atrakcyjnos¢ lokalizacji zwigksza sie wraz ze wzrostem dostepno$ci komunikacyjnej,
a maleje wraz ze wzrostem odleglosci, komfortu, czasu badz kosztu podrézy. Obszary
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wyposazone w infrastrukture transportowa (nie tylko drogowa) przyciagaja wieksza
liczbe inwestoréw niz obszary ubogie pod tym wzgledem. Ponadto rozwdj infrastruk-
tury transportowej i sprawnosci jej obstugi jest jednym z istotnych czynnikéw wzrostu
gospodarczego (G6rniak 2015, 147).

Ubozenie i zanikanie lokalnej oferty ustug publicznych i komercyjnych przy jedno-
cze$nie pogarszajacej sie ofercie transportu zbiorowego wywotuje zjawisko dependencji
od samochodu, nazywanej réwniez wymuszong motoryzacja lub rozwojem zoriento-
wanym na samoch6d. Wymuszenie to w przypadku matych miast jest spowodowane
niska jakoscia zycia w miejscu zamieszkania, a takze trudniejszym dostepem do edu-
kacji, pracy, uslug, kultury i rozrywki w okolicznych o$rodkach (Trammer 2012, 3).
Rozpowszechniajaca sie motoryzacja indywidualna nie jest w stanie w pelni zastapic¢
transportu zbiorowego. Dla ogromnych grup ludzi, takich jak osoby starsze, dzieci,
mlodziez, czy ludzie ubodzy, podréz oznacza konieczno$¢ zwrécenia si¢ o pomoc do
0s6b trzecich — rodziny i znajomych, a nawet przypadkowych kierowcéw. W wielu no-
woczesnych miastach przemieszczanie sie ssamochodem jest wygodne, a czasem wrecz
niezbedne do latwego przemieszczania sie (Turcotte 2008). Taka sytuacja sprawia, ze
korzystanie z samochodu staje sie przyjemniejsze i korzystniejsze kosztem innych srod-
kéw transportu, co powoduje wzrost natezenia ruchu. Dodatkowo zagospodarowanie
przestrzenne miast dostosowuje sie do potrzeb zwiagzanych z posiadaniem samocho-
déw: budynki zastepowane sa przez parkingi, ulice handlowe na wolnym powietrzu
zastepowane sa zamknietymi centrami handlowymi, ustugi zastepowane sa przez ich
wersje drive-in | through, ktére sa niedogodne dla pieszych. Centra miast, w ktérych
mieszajg sie funkcje komercyjne, handlowe i rozrywkowe, zastepowane sa jednofunk-
cyjnymi parkami biznesowymi, centrami handlowymi i parkami rozrywki, z ktérych
kazdy otoczony jest duzym parkingiem. Tego typu lokalizacje wymagaja posiadania sa-
mochodéw, aby sie do nich dosta¢, co powoduje jeszcze wiekszy ruch na zwiekszajacej
sie przestrzeni drogowej. To z kolei przyczynia sie do powstawania zatoréw i potrzeby
powiekszania ukladu drogowego, a powyzszy cykl nieustannie sie poglebia. Drogi staja
sie coraz szersze, pochlaniajac coraz wieksze polacie terenu wcze$niej przeznaczonego
pod mieszkalnictwo, produkcje, a takze inne spotecznie i ekonomicznie uzyteczne
cele. Transport zbiorowy staje sie mniej oplacalny i spotecznie napietnowany, stajac sie
w koncu forma transportu dla mniejszo$ci. Mozliwo$ci wyboru i swobody w zakresie
prowadzenia funkcjonalnego zycia bez uzycia samochodu sa znaczaco ograniczone.
Takie przestrzenie i cale miasta cechuja sie¢ ogromna dependencja od samochodu (Lit-
man 2006, 19-36; Brown, Morris i Taylor 2009, 30-37; DiMento i Ellis 2013).

Ruch samochodowy pogarsza warunki podrézowania niezmotoryzowanego, a w spo-
tecznosciach cechujacych sie dependencja od samochodu decydenci w mniejszym stop-
niu zwracaja uwage na potrzeby os6b nie bedacych kierowcami. W praktyce zwiekszona
dependencja od samochodu prowadzi do zmniejszenia liczby i jakosci alternatywnych
rozwigzan transportowych (Badam 2009).

Brak polaczen komunikacyjnych, a nawet minimalistyczna oferta przewozowa
niedostosowana do potrzeb mieszkancéw i uzytkownikéw wywotuje dotkliwe
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konsekwencje spoteczno-ekonomiczne. Instytut Geografii i Przestrzennego Za-
gospodarowania Polskiej Akademii Nauk, przeprowadzajac w 20 miejscowo$ciach
w réznych czesciach Polski badania spotecznych konsekwencji zamykania linii ko-
lejowych dla ruchu pasazerskiego, wskazal negatywne skutki likwidacji pociagéw
(Taylor 2003, 383):

— ,pogorszony dostep do miejsca pracy’,

— ,pogorszony dostep do edukacji. Czasem wybiera sie gorsze szkoly z lepszym
dojazdem, a nie lepsze z gorszym dojazdem (np. mieszkancy Waplewa Wielkiego wy-
bieraja szkoty w Sztumie, a nie w Malborku, wlasnie ze wzgledu na trudno$ci zwigzane
z dojazdem)’,

— ,spadek znaczenia malych miast jako osrodkéw handlowo-ustugowych. Stracity
na znaczeniu zakupy dokonywane w miastach potozonych na trasie zlikwidowanego
polaczenia kolejowego. [...] Jest to zjawisko niekorzystne dla mieszkancéw wsi oraz
dla rozwoju ekonomicznego malych osrodkéw miejskich, gdyz podcina to podstawe
ich egzystencji”.

Pogarszajaca sie dostepno$¢ komunikacyjna zaburza proces rozwoju lokalnego i re-
gionalnego, gdyz nizsza dostepnosc¢ stanowi gtéwne ograniczenie rozwojowe dla wielu
malych miast (Heffner 2008).

W Polsce, poza problemami z integracja réznych srodkéw transportu, nawet w mia-
stach, do ktérych dociera kolej, oferta przewozowa jest na bardzo niskim poziomie,
przez co czesto nie jest w stanie zaspokoi¢ podstawowych potrzeb mobilnosci spote-
czenstwa (Trammer 2012, 2).

Zalozenia badawcze, dane wej$ciowe i wyniki badan

Celem badania bylo przedstawienie poziomu dostepnosci komunikacyjnej matych
miast Goérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii oraz Holandii PéInocnej na podstawie
wybranych gmin przy uzyciu metod taksonomicznych, a takze weryfikacja postawio-
nych hipotez:

— udzial samochoddéw jest wyzszy wéréd gmin o nizszym poziomie dostepnosci
komunikacyjnej,

— poziom dostepnosci komunikacyjnej jest wyzszy wsrdd gmin o wiekszej gestosci
zaludnienia i zwartosci zabudowy.

Poziom dostepnosci komunikacyjnej zostal zobrazowany w postaci rankingu przy
zastosowaniu miary rozwoju Hellwiga.

Prébe badawcza obejmuja Goérnoslasko-Zaglebiowska Metropolia oraz Holandia
Péinocna, ktére zostaty wybrane do analizy poréwnawczej ze wzgledu na wspomniang
we Wistepie odmiennos$¢ w przyjetych celach polityki transportowej oraz podobienistwo
demograficzno-geograficzne, tj. zblizona liczbe mieszkancéw oraz powierzchnie. Ryc. 1
zawiera wykresy przedstawiajace poréwnanie liczby ludnosci wybranych regionéw
z wylaczeniem najludniejszego miasta (Katowic i Amsterdamu) oraz poréwnanie ich
powierzchni.
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Liczba ludno$ci regionu z Powierzchnia regionu [km?|
wylaczeniem najludniejszego
miasta
2554 2665
1983236 2014984 I I
GZM Holandia Potnocna GZM Holandia Pétnocna

Ryc. 1. Liczba ludnosci oraz powierzchnia Goérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii
i Holandii Péinocnej

Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS 2019 i Statistics Netherlands 2019.

Zestawionych zostalo po pie¢ najwigekszych gmin do 20 tys. mieszkancédw. Pigé naj-
ludniejszych matych miast (gmin) Gérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii to:

— Bierun (19 507),

— Pyskowice (18 429),

liczba ludnosci < 20 000

5 najludniejszych gmin < 20 000
[ liczba ludnosci > 20 000

Il najludniejsza gmina (Katowice)

7 /"' ' " .
7//// % %

Ryc. 2. Gminy w Gérnoélasko-Zagtebiowskiej Metropolii
Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS 2019.
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— Radzionkéw (16 873),

— Ledziny (16 798),

— Zbrostawice (16 261).

Pie¢ najludniejszych matych miast (gmin) Holandii Péinocnej:
— Drechterland (19 592),

— Enkhuizen (18 632),

Waterland (17 304),

Zandvoort (16 792),

— Wormerland (15 664).

liczba ludnosci < 20 000
najludniejszych gmin < 20 000
[ liczba ludnosci > 20 000

Il najludniejsza gmina (Amsterdam)

Ryc. 3. Gminy w prowincji Holandia Pétnocna

Zrédlo: opracowanie na podstawie danych Statistics Netherlands 2019.
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Analizowane dane dotycza odleglo$ci geograficznej, czasu przejazdu samochodem
i transportem zbiorowym miedzy urzedem gminy a dworcem kolejowym w najwiek-
szym miescie regionu (metropolia — Katowice, prowincja — Amsterdam), czestotliwosci
kursowania potaczen, a takze liczby samochodéw na mieszkanca i gestosci zaludnienia.

Odleglos¢ geograficzna od urzedu badanej gminy Gérnoslasko-Zaglebiowskiej
Metropolii do gtéwnego dworca kolejowego najwigkszego miasta regionu (Katowice):
Ledziny — 15,2 km
Radzionkéw — 17,8 km,

— Bierui — 19 km,
Zbrostawice — 25,4,
Pyskowice — 31,7 km.

Odleglo$¢ geograficzna od urzedu badanej gminy Holandii P6Inocnej do gléwnego
dworca kolejowego najwiekszego miasta regionu (Amsterdam):

— Waterland — 12,5 km,

Wormerland — 13,9 km,
Zandvoort — 25,3 km,
— Drechterland — 39,8 km,
Enkhuizen — 45,1 km.

Ze wzgledu na rézny poziom urbanizacji poszczegdlnych gmin, do badania przyjeto
gesto$¢ zaludnienia rozumiang jako liczbe mieszkaricéw rzeczywiscie zurbanizowanej
powierzchni zamiast liczby mieszkaricéw na kilometr kwadratowy powierzchni gminy,
co zostalo przedstawione na ryc. 4.

L%
i P
L 3 L I
p \ e N oA i
4 s 1 ‘w0 \wb ] 3
\ .~ } . | 9‘ T
b o g
RADZIONKOW PYSKOWICE LEDZINY BIERUN ZBROSLAWICE
2563 2863 1673 1254 814

Lo
NS "_(.
.;—\(:// i

ENKHUIZEN ZANDVOORT WORMERLAND DRECHTERLAND WATERLAND
3006 4096 2848 1316 2884

Ryc. 4. Zwarto$¢ urbanizacji i gesto$¢ zaludnienia gmin GZM i Holandii Pétnocnej

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS 2019 i Statistics Netherlands 2019.
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Nastepnie za pomoca Google Maps zostal zmierzony czas dojazdu z poszczegdlnych
urzedéw gmin do dworcéw kolejowych samochodem oraz transportem zbiorowym,
atakze czas oczekiwania na polaczenie. Czas zostal usredniony, jezeli w réznych porach

dnia byt inny. Zestawienie zostalo przedstawione na ryc. 5.
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Ryc. 5. Predkos¢ podrézy samochodem oraz transportem zbiorowym i czas oczekiwania na pofaczenie

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Google Maps.

W tabeli 1 zostalo zawarte zbiorcze zestawienie zebranych danych.

Do badania wybrane zostaly nastepujace zmienne:

liczba samochodéw na mieszkanca (X),

czas oczekiwania w minutach na polaczenie transportem zbiorowym (X,),

— predko$¢ samochodem w kilometrach na minute (X;),

predkos¢ transportem zbiorowym w kilometrach na minute (X,),

gestosc¢ zaludnienia jako liczba mieszkancéw na kilkometr rzeczywiscie zurbani-
zowanej powierzchni (X;).

Zmienne zostaly podzielone na stymulanty i destymulanty, a nastepnie zestanda-
ryzowane. Obliczono odleglo$ci euklidesowe oraz warto$¢ miary syntetycznej, ktora
pozwolita na uporzadkowanie rankingu, co zostalo przedstawione w tabeli 2.

Na podstawie warto$ci miary syntetycznej zostal zbudowany ranking dostepnosci
komunikacyjnej przedstawiony w tabeli 3.

Na pierwszym miejscu rankingu dostepnosci komunikacyjnej wybranych gmin
znalazla sie holenderska gmina Zaandvort, charakteryzujaca sie najwyzsza gestoscia
zaludnienia i najbardziej zwarta zabudowa. Na ostatnim natomiast znalazla sie polska
gmina Zbrostawice charakteryzujaca sie najmniejsza gestoscia zaludnienia oraz naj-
wiekszym rozproszeniem przestrzennym. Malym miastem Goérnoslasko-Zaglebiow-
skiej Metropolii o najwyzszym poziomie dostepnosci komunikacyjnej sa Pyskowice,
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ktoére cechuja sie najwyzsza gestoscia zaludnienia i czestotliwo$cia kurséw transportu
publicznego. Bierun, bedacy najludniejszym matym miastem Metropolii, uplasowat sie
na przedostatnim miejscu rankingu, lecz wyprzedzil zaledwie o 0,04 wartosci miary
syntetycznej Zbrostawice — gmine wiejska.

Podsumowanie

Na podstawie wynikéw analizy poréwnawczej wybranych matych miast Polski i Ho-
landii mozna wskazaé wyrazna réznice w priorytetach prowadzonych polityk regional-
nych zwigzanych z dostepnoscia komunikacyjna widoczna przede wszystkim w liczbie
samochodéw w miastach oraz w czasie podrézy i czestotliwo$ci kurséw transportu
zbiorowego, co ma przelozenie na dostepnos$¢ komunikacyjna.

Badanie pozwolito potwierdzi¢ postawione tezy:

— udzial samochoddéw jest wyzszy wéréd gmin o nizszym poziomie dostepnosci
komunikacyjnej,

— poziom dostepnosci komunikacyjnej jest wyzszy wsrdd gmin o wiekszej gestosci
zaludnienia i zwartosci zabudowy.

Indywidualny transport samochodowy wypiera transport zbiorowy i obniza jego
jakos$¢ i dostepno$¢. Patrzac przez pryzmat demograficzny, rzeczywiste wykluczenie
komunikacyjne bedzie obejmowato osoby, ktére nie podrézuja samochodem samo-
dzielnie, o czym wspomniano we wprowadzeniu teoretycznym. Mozna zatem uzna¢,
ze udzial samochodéw jest najlepszym wskaznikiem dostepnosci komunikacyjne;j.

Drugim kluczowym wyznacznikiem moze by¢ intensywnos¢ zabudowy, ktéra wply-
wa na optacalnos¢ obstugi obszaru transportem zbiorowym.

Wyniki badania moga stanowi¢ punkt odniesienia dla prowadzenia regionalnej po-
lityki transportowej poprzez wskazanie konkretnych celéw w postaci wskaznikéw do
osiagniecia oraz model monitoringu dostepnosci komunikacyjnej poprzez powtarza-
nie badania. Badanie moze réwniez stanowi¢ wprowadzenie dla badaczy do podjecia
bardziej poglebionych badan problematyki dostepno$ci komunikacyjnej matych miast.
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Wprowadzenie

Obecnie samorzady lokalne (m.in. wladze miast) coraz czesciej uwzgledniaja moz-
liwos¢ wspoéldzialania z przedstawicielami lokalnych spolecznos$ci, dajac im szanse
na wyrazanie swoich opinii oraz decydowanie o sprawach dla nich waznych (Kuchta
2016). Partycypacja spoteczna wpisuje si¢ wiec we wspodlczesne standardy zarzadzania
miastami, stanowi istotny element wplywajacy na efektywnosc¢ polityki miejskiej (Sobol
i Rzenica 2018), a takze znaczaco obniza mozliwo$¢ wystapienia konfliktéw pomiedzy
wladzami miast a ich mieszkanicami (Le$niewska-Napierala 2019). Wydaje si¢ réwniez,
na co zwraca uwage Szczepanska (2018), powolujac sie na prace Putnama (1999), a tak-
ze Lewenstein (2004) i Gorzelak (2001, 2007), ze ,,aktywno$¢ obywatelska nie pozostaje
bez znaczenia dla ekonomicznego rozwoju spotecznosci lokalnej i regionu. Udzial
obywateli w podejmowaniu decyzji na temat gospodarowania lokalnymi zasobami
powinien skutkowa¢ tym, ze decyzje beda w wiekszym stopniu dopasowane do ich
potrzeb, gospodarowanie stanie si¢ bardziej racjonalne, a ustugi miejskie zyskaja wyz-
szq jako$¢” (Szczepanska 2018, 106). Aby powyzsze dzialania przynosily zamierzony
skutek, wazny jest odpowiedni klimat spoteczny oraz budowanie kapitatu spotecznego
tak, by obywatele wykazywali sie aktywnoscia spoteczng, m.in. zrzeszajac sie w grupach
i organizacjach w celu realizowania wspoélnych intereséw i zadan na rzecz srodowiska
lokalnego (Konecka-Szydtowska 2010).

Dotychczasowe badania i raporty (m.in. Kaczmarek 2005; Markowska-Przybyta 2014;
Szczeparniska 2018) dotyczace partycypacji spolecznej w Polsce wskazuja, ze aktywno$¢
spolecznosci lokalnych przybiera rézne formy i jest uzalezniona od szeregu czynni-
kéw — miedzy innymi takich jak: wielkos¢ jednostki administracyjnej, uwarunkowania
ustrojowe i ekonomiczne, istnienie i stan infrastruktury spoleczno-organizacyjnej,
kontakt z lokalnymi liderami i autorytetami, poczucie tozsamosci lokalnej, a takze
uwarunkowania historyczne i kulturowe danego obszaru. BodZcem do dziatania na
rzecz rozwoju lokalnego moga by¢ niekorzystna sytuacja gospodarcza i stabo rozwi-
nieta infrastruktura spoleczna lub techniczna, czy tez problemy spoleczne (bezrobocie,
ubdstwo) (Szczepanska 2018).

W $wietle powyzszych rozwazan postawiono pytanie, czy i jakie wskazane w dotych-
czasowych opracowaniach czynniki maja najwiekszy wplyw na aktywnos¢ spoteczna
mieszkancéw w jednostkach miejskich liczacych do 20 tys. ludno$ci. Tym samym celem
niniejszego opracowania jest proba okreslenia czynnikéw warunkujacych partycypacje
spoteczna mieszkanicow wybranej grupy miast. Analizy dokonano na poziomie gmin
miejskich i miejsko-wiejskich (w ktérych liczba ludno$ci miast nie przekracza 20 tys.).
Zakres czasowy dotyczy stanu na rok 2018. Przed przystapieniem do postepowania
badawczego postawiono trzy hipotezy badawcze:

1. Poziom aktywnosci spotecznej jest zrdznicowany przestrzennie m.in. ze wzgledu
na wielkos¢ jednostek osadniczych i polaryzacje spoleczno-gospodarcza kraju.

2. Uwarunkowania demograficzno-spoleczne wplywaja na poziom zaangazowania
w dzialalno$¢ na rzecz lokalnych spotecznosci.
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3. Poziom aktywno$ci spolecznej uzalezniony jest od sytuacji gospodarczej i spo-
sobu zarzadzania w miescie

W niniejszym opracowaniu uwarunkowania demograficzno-spoteczne obejmuja
zespol cech, ktére moga wplywac na aktywno$¢ spoleczna mieszkanicéw matych miast.
Wsréd nich znajduja sie m.in. liczba ludno$ci, przyrost naturalny, saldo migracji, liczba
ludno$ci w wieku poprodukcyjnym, przecietna miesieczna liczba rodzin pobierajacych
$wiadczenie, beneficjenci srodowiskowej pomocy spolecznej i inne. Przez sytuacje
gospodarcza i sposob zarzadzania rozumie si¢ gléwnie uwarunkowania zwigzane
z dochodami, natomiast sposob zarzadzania przejawia sie¢ m.in. zaréwno zarzgdzaniem
przestrzenia, jak i dziatalnoscia majaca na celu aktywizowanie mieszkaricéw poprzez
réznego typu inicjatywy samorzadu lokalnego.

Do osiagniecia zamierzonego celu i weryfikacji hipotez zastosowano analize sktado-
wych gtéwnych. Metoda ta jest czesto wykorzystywana w badaniach z zakresu geografii
spoleczno-ekonomicznej do okreslenia wspoétzaleznosci zmiennych. Polega ona na
redukcji liczby zmiennych poddanych analizie ,przy zachowaniu tak duzej zmiennosci
danych, jak to tylko mozliwe” (Czopek 2013, 8). Uzupelniajaco wykorzystano typologie
Webba, ktéra posrednio okresla decydujace parametry wplywajace na ogdlny bilans
ludnosci (Dlugosz 2001, 61) oraz wskaznik rozwoju wspdlnot terytorialnych (W ,,,,). Do
wyznaczenia wskaznika (W,,,) wykorzystano cechy o charakterze destymulant i stymu-
lant. W pierwszej grupie znalazly sie: bezrobocie rejestrowane — udzial bezrobotnych
zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym (%), oraz stopa ubéstwa
wyrazona liczba beneficjentéw opieki spotecznej —osoby korzystajace ze srodowiskowej
pomocy spotecznej w ogélnej liczbie ludnosci jednostki (%). W drugiej grupie (stymu-
lanty) znalazly sie: przedsiebiorczo$¢ — liczba 0séb prowadzacych dziatalnosé¢ gospo-
darcza w stosunku do ogétu 0séb w wieku produkcyjnym (%), oraz udzial dochodéw
wlasnych w dochodach gmin w stosunku do catkowitego dochodu gminy uzyskanego
w tym samym okresie (stosunek wyrazony w %).

Baze zrédlowa stanowily dane zgromadzone w Banku Danych Lokalnych GUS
oraz wykaz stowarzyszen zarejestrowanych w KRS (stowarzyszenia dziatajace na
rzecz rozwoju lokalnego). Do opracowania wynikéw wykorzystano oprogramowanie
STATISTICA i QGIS.

Wyniki badan

Aktywno$¢ spoleczna w wymiarze lokalnym moze obejmowac réznorodne dziata-
nia — od ksztaltowania relacji z wladzami samorzadowymi, przez udzial w wyborach,
konsultacjach spolecznych, dzialaniach na rzecz potrzebujacych wsparcia, po aktywny
udzial w organizacjach pozarzadowych. Punktem wyjs$cia w niniejszym opracowaniu
byla analiza liczby i rozkladu przestrzennego funkcjonujacych stowarzyszen zareje-
strowanych w KRS, dzialajacych na rzecz rozwoju lokalnego. Uzasadnieniem takiego
wyboru jest skala oddzialywania — w przypadku tak okreslonych celéw statutowych
obejmujaca obszar bezposrednio zwigzany z miejscem prowadzenia dziatalnosci.
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Badanie objeto 712 jednostek osadniczych — malych miast, ktére skoncentrowane
sa gléwnie w poludniowej i centralnej czesci Polski (ryc. 1). Stowarzyszenia dziatajace
na rzecz rozwoju lokalnego funkcjonuja w 80% malych miast. Biorac pod uwage roz-
klad przestrzenny, mozna zauwazy¢, ze najwiecej miast, w ktorych zarejestrowane sa
wspomniane stowarzyszenia, zlokalizowanych jest w miastach na potudniu Polski —
na Slasku oraz w Wielkopolsce, na Mazowszu i w potudniowej czesci wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego (ryc. 1).

® miasta, w ktérych dziatajg stowarzyszenia
© miasta, w ktdrych nie ma stowarzyszen
[ granice wojewddztw

Ryc. 1. Rozmieszczenie matych miast w Polsce (stan na 2018 r.)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl i wykazu stowarzyszen
zarejestrowanych w KRS.

Analizujac liczbe stowarzyszen zarejestrowanych na terenie matych miasta, mozna
stwierdzi¢, ze najwieksza gotowoscia do pracy na rzecz rozwoju lokalnego charaktery-
zuja sie mieszkaricy miast polozonych na obszarze potudniowej Polski, Opolszczyzny,
potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Swiadczy o tym
fakt, iz na tych obszarach w jednym mie$cie notuje sie nawet powyzej pieciu stowa-
rzyszen (ryc. 2).

Do realizacji postawionego celu badawczego wykorzystano metode skladowych
gtéwnych (PCA). W badaniu zastosowano 36 zmiennych o charakterze demograficz-
nym, zwiazanych z sytuacja gospodarcza gmin, poziomem zycia mieszkancéw, zarza-
dzaniem i gospodarowaniem przestrzenig miasta dzialalno$cia samorzadéw, aktywi-
zacja mieszkancow, polityka spoteczng, aktywnoscia spoleczna mieszkancéw. Dobor
cech podyktowany byl przede wszystkim przedmiotem badan oraz, w dalszej kolejnosci,
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0,0-2,0
2,0-5,0
® 5,0-8,0
® 8,0-15,0*

[ granice wojewddztw

* Wielkos¢ kota na rycinie odzwierciedla
rzeczywista liczbe stowarzyszen.

Ryc. 2. Liczba stowarzyszen zarejestrowanych w danym miescie w 2018 roku
dzialajacych na rzecz rozwoju lokalnego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie wykazu stowarzyszen zarejestro-
wanych w KRS.

dostepnoscia danych w BDL. Do wyodrebnienia liczby czynnikéw zastosowano metode
procentu wyjasniania wariancji (za minimum przyjeto prég pieciu procent), dodatkowo
wyodrebnione sktadowe spelniaja kryterium Kaisera (tabela 1).
W postepowaniu badawczym na podstawie macierzy korelacji wyodrebniono pieé
sktadowych gtéwnych, ktérych skumulowany procent wyjasniania wynosi 49,6%. Naj-
wiekszy procent wyja$niania niosa za soba sktadowa I i skladowa II (tabela 1).

Wartosci wlasne dla wyodrebnionych sktadowych gléwnych

Tabela 1

Skumulowany %
L, . Skumulowana war- ) R
Sktadowa Wartos$¢ wlasna % ogdtu . ogdblu wyjasnianej
tos¢ wlasna o
wariancji
I 8,431198 22,78702 8,43120 22,78702
1I 3,560486 9,62294 11,99168 32,40996
1II 2,240237 6,05470 14,23192 38,46465
v 2,174427 5,87683 16,40635 44,34148
\Y% 1,928078 5,21102 18,33443 49,55251

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Przy wyodrebnianiu zmiennych do sktadowych gléwnych za istotne przyjeto tadunki
czynnikowe wieksze niz 0,5 (tabela 2). Pierwsza skladowa istotnie skorelowana jest
z oémioma cechami wyjsciowymi. Druga skltadowa istotnie skorelowana jest z siedmio-
ma, a trzecia z pigcioma cechami wyjsciowymi. Kolejne skorelowane sa odpowiednio
z piecioma i dwoma cechami (tabela 2).

Tabela 2
Klasyfikacja zmiennych do wyodrebnionych sktadowych gtéwnych
Sktadowa Zmienna cz};;(i:;lr: Zifvy
liczba ludnosci (wg miejsca zamieszkania) 0,84
liczba aptek 0,77
kluby sportowe (liczba) 0,74
Sidadowa dochody wlasne gminy tacznie z miastami na prawach powiatu (z1) 0,70
I dodatki mieszkaniowe (liczba) 0,73
dodatki mieszkaniowe (zt) 0,70
cztonkowie grup artystycznych (liczba) 0,69
liczba centréw kultury, domoéw i o$rodkéw kultury, klubéw i $wietlic na 079
10 tys. ludnosci ’
$ciezki rowerowe (drogi dla roweréw) ogétem (km) 0,83
liczba bezrobotnych (ogétem) 0,83
Skladowa | Przecietna miesieczna liczba rodzin pobierajacych swiadczenie 0,89
I liczba beneficjentéw srodowiskowej pomocy spotecznej na 10 tys. ludnosci 0,80
diugosé éciezek rowerowych na 100 km? 0,78
plany zagospodarowania przestrzennego ogétem (liczba) 0,73
liczba centréw kultury, doméw i o$rodkéw kultury, klubéw i $wietlic 0.87
(wlasnos¢: sektor publiczny) ’
Skladowa | imprezy (liczba) 0,61
111 czlonkowie grup artystycznych (liczba) 0,53
grupy artystyczne (liczba) 0,52
uczestnicy imprez (liczba) 0,50
Skladowa | przyrost naturalny ogétem 0,86
v przyrost naturalny na 1000 ludnosci 0,85
Skladowa | dochody na 1 mieszkarica (zl) -0,72
\ liczba podmiotéw gospodarcze wpisanych do rejestru na 1000 ludnosci -0,72

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Skladowa I okreslona zostata mianem ,poziom zycia ludnosci” Przenosi okoto 22% in-

formacji zawartych w zmiennych wejsciowych (sumy wariancji zmiennych wejéciowych)
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(tabela 1). Obejmuje ona zestaw cech podstawowych dotyczacych poziomu Zycia lud-
nosci, tj. dostepnosci do ustug i infrastruktury spotecznej, poziomu zamozno$ci miesz-
kancéw, a takze poziomu dochodéw samorzadu. Biorac pod uwage analizowana grupe
miast, wyzsze wartos$ci sktadowej I obserwuje si¢ w malych osrodkach zlokalizowanych
w poblizu duzych aglomeracji (np. Poznan, Warszawa, Wrocltaw, £.6dz, Krakéw), co
moze wiazad sie z poziomem rozwoju gospodarczego na tych terenach (wyzsze dochody
samorzadu przekladaja sie na wigksze mozliwosci rozwoju infrastruktury, a co za tym
idzie na poprawe poziomu zycia). Niskie warto$ci zanotowano natomiast w miastach
zlokalizowanych w gminach miejsko-wiejskich niezaleznie od wojewddztwa (ryc. 3).

(-2,44)-(-1,10)
(-1,10)-0,33

® (0,33-1,61

® 1,61-2,98

[ granice wojewddztw

Ryc. 3. Rozklad przestrzenny sktadowej I (poziom zycia ludnosci)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl.

Sktadowa II — ,polityka spoleczna i polityka przestrzenna’, wyjasnia ponad 9% zmien-
nosci (tacznie ze skladowa I daje to 32% zmienno$ci wspdlnej). Zawiera ona w sobie
zmienne dotyczace polityki przestrzennej (cechy zwiazane z rozbudowg infrastruktury
miasta i planowaniem przestrzennym) oraz polityki spolecznej wobec oséb zagrozo-
nych wykluczeniem spolecznym ze wzgledu na trudna sytuacje materialng. W rozkta-
dzie przestrzennym obserwowany jest wzglednie réwnomierny rozklad tej skladowej,
ajej wartosci sa relatywnie niskie. Za obszary wyrézniajace sie mozna uzna¢ wschodnia
cze$¢ woj. kujawsko-pomorskiego, pdétnocna cze$¢ wielkopolskiego, péinocna czesé
t6dzkiego, $laskiego, a takze potudniowo-zachodnia cze$¢ woj. dolnoslaskiego. Najwyz-
sze wartosci skltadowej II obserwuje sie¢ w gminach miejskich, a najnizsze w gminach
miejsko-wiejskich (ryc. 4).
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(-1,40)-(-0,42)
(~0,42)-0,59

® 0,59-2,19

® 2,19-6,93

[ granice wojewddztw

Ryc. 4. Rozktad przestrzenny sktadowej II (polityka spoleczna i polityka prze-
strzenna)

Zrédbo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl.

(-3,02)-(-1,59)
(~0,59)-0,19

® (,19-1,55

® 1,55-7,01

[ granice wojewddztw

Ryc. 5. Rozktad przestrzenny sktadowej III (dziatalno$¢ kulturalna)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl.
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(-3,74)-(-0,81)

(-0,81)-0,25

® 0,25-1,58
® 1,58-6,61
3 granice wojewddztw

Ryc. 6a. Rozklad przestrzenny skladowej IV (sytuacja demograficzna)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl.
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Ryc. 6b. Przyrost rzeczywisty w gminach w Polsce w 2018 r. wg typologii Webba

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl.
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(-9,43)-(-3,97) &
(-3,97)-(-1,16)

® (-1,16)-0,17

® 0,17-2,35

[ granice wojewddztw

Ryc. 7a. Rozklad przestrzenny skltadowej V (sytuacja gospodarcza),

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl.

-1,35--0,57
-0,57--0,23 B
-0,23-0,08
0,08 - 0,41
0,41-145
[ wojewddztwa

BREC0D

Ryc. 7b. Wskaznik rozwoju wspoélnot terytorialnych w gminach w Polsce (stan
na 2018 r.)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl.
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Sktadowa III zdefiniowana zostata jako ,dzialalnos¢ kulturalna” i wyjasnia 6% zmien-
no$ci. Obejmuje ona cechy zwiazane z liczba centréw kultury, klubéw $wietlic, liczba
imprez i ich wielko$cia (mierzona liczbg uczestnikéw), dziatalnoscig grup artystycz-
nych. Analiza przestrzenna wykazala koncentracje wysokich wartosci tej sktadowej
na potudniu Polski (w woj. opolskim, $laskim, malopolskim i podkarpackie podkar-
packim) (ryc. 5). Moze si¢ to wiazac si¢ z wysokim poczuciem tozsamosci kulturowej
mieszkancéw tych obszardw, przywiazaniem do tradycji kultury regionu oraz checia
ich podtrzymywania.

Sktadowa IV okreslona jako ,sytuacja demograficzna” wyjasnia niespelna 6% zmien-
nosci (tabela 1) i jest istotnie skorelowana z dwoma cechami wyj$ciowymi (tabela 2).
Wysokie warto$ci tej skladowej zaobserwowano na obszarach woj. matopolskiego,
pogranicza malopolskiego i $laskiego, podkarpackiego, centralnej czesci Mazowsza
i Wielkopolski (ryc. 6a). Rozklad przestrzenny tej sktadowej jest zbiezny z sytuacja
demograficzng gmin w Polsce przedstawiona za pomoca typologii Webba (ryc. 6b).
Na obszarach miast nalezacych do typéw A-C (charakteryzujacych si¢ dodatnimi
warto$ciami przyrostu naturalnego i salda migracji) obserwuje sie wyzsza aktywnos$¢
spoteczna.

Ostatnia skltadowa spelniajaca kryterium pigcioprocentowego progu wyjasniania
(sktadowa V) wiaze sie z sytuacja gospodarcza malych miast. Podobnie jak poprzed-
nia skorelowana jest istotnie z dwoma cechami. Najwyzsze wartosci obserwuje sie
w strefach peryferyjnych wojewddztw, np. matopolskiego, §laskiego, wielkopolskiego,
mazowieckiego, oraz w centralnych obszarach wojew6dztw wschodnich czy np. war-
minsko-mazurskiego (ryc. 7a). Sa to réwniez obszary o nizszej wartosci syntetycznego
wskaznika rozwoju wspélnot terytorialnych (W,,,), okreslajacego, na podstawie czyn-
nikéw stymulujacych i destymulujacych, poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego,
a wiec te o gorszej sytuacji gospodarczej. Natomiast najnizsze wartosci tej skladowej
zanotowano w strefach oddzialywania duzych miast i aglomeracji miejskich (ryc. 7b).
Moze wiaza¢ sie to z silnymi powiazaniami funkcjonalnymi malych o$rodkéw sa-
siadujacych z duzymi miastami. Tym samym mozna przyjaé, ze panujaca w nich
relatywnie dobra sytuacja gospodarcza, wptywa hamujaco na aktywno$¢ spoteczna
mieszkancéw.

Podsumowanie

Przeprowadzone badania wykazaly, Ze dzialania stowarzyszen na rzecz rozwoju
lokalnego podejmowane sa w zdecydowanej wigkszosci matych osrodkéw miejskich.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze poziom aktywnosci spolecznej mieszkanicéw matych
miast mierzony gotowoscia do dziatania w ramach stowarzyszen pracujacych na rzecz
rozwoju lokalnego jest zréznicowany przestrzennie. Posilkujac sie opracowaniami
m.in. Szczepanskiej (2018) i Kaczmarka (2005) dotyczacymi lokalnej aktywnosci
mieszkancow, zatozono, ze partycypacja spoleczna moze by¢ uwarunkowana sytuacja
spoteczno-demograficzng i gospodarcza, a takze ze moze na nia wplywac wielkosé
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osrodka miejskiego. W procesie weryfikacji hipotez badawczych metodami statystycz-
nymi wyodrebniono pig¢ sktadowych gléwnych, ktére warunkuja aktywno$¢ spoteczna
mieszkanicéw matych miast. Relatywnie niewielki procent wyjasniania wariancji (49%)
uniemozliwil jednak jednoznaczne okreslenie czynnikéw wplywajacych na dzialania
spoleczno$ci na rzecz rozwoju lokalnego, przez co nalezy przyja¢, ze hipotezy zostaly
tylko cze$ciowo zweryfikowane.

1. Hipoteze pierwsza potwierdzil cze$ciowo rozklad wartoéci sktadowej V (tj. naj-
wyzszg aktywnoscia spoteczna wykazywali sie mieszkaricy malych miast cechujacych
sie gorsza sytuacja gospodarcza mierzona m.in. dochodami samorzadéw, natomiast
najmniej stowarzyszen na rzecz rozwoju lokalnego funkcjonowalo w strefie oddzia-
tywania duzych aglomeracji miejskich). Potwierdzeniem tego faktu moga by¢ wyniki
analiz Sobiesiak-Penszko i Kotnarowskiego (2012), w ktérych autorzy wskazali, ze wy-
soki poziom aktywnosci spotecznej jest widoczny w gminach cechujacych sie wiekszym
niedorozwojem ekonomiczno-cywilizacyjnym i mniejsza przedsiebiorczoscia.

2. Hipoteza druga zostala zweryfikowana poprzez rozktad wartoéci sktadowej IV —
obszary o wyzszym potencjale demograficznym charakteryzuja si¢ wyzsza aktywnoscia
spoteczna. Wydaje sie zatem, Ze sytuacja demograficzna okre$lona m.in. poziomem
przyrostu naturalnego moze mie¢ wplyw na liczbe funkcjonujacych stowarzyszen.
Swiadcza o tym takze dotychczasowe badania prowadzone w réznych skalach prze-
strzennych Brodie i in. (2011) czy Sobiesiak-Penszko i Kotnarowski (2012).

3. Hipoteza trzecia zostala sprawdzona przez rozktad warto$ci sktadowej 1111, zwia-
zanych z poziomem zycia oraz polityka spoleczno-przestrzenna w miescie. Wydaje sie,
ze w tym przypadku na aktywno$¢ spoteczna mial wplyw nie tyle sposéb zarzadzania
miastem oraz poziom rozwoju gospodarczego, co charakter jednostki administracyjnej,
bowiem wyzsze wartosci sktadowej pierwszej i drugiej notowano w o$rodkach miej-
skich, niskie warto$ci natomiast zaobserwowano w miastach wchodzacych w sklad
gmin miejsko-wiejskich.

W wyniku analiz dostrzezony zostal réwniez wplyw czynnika kulturowego reprezen-
towanego przez skltadowaq III na poziom aktywno$ci spotecznej mieszkaricéw matych
miast. Tym samym autorki zgadzaja sie ze stwierdzeniem obecnym w pracach badaczy
(m.in. Lewicka 2005; Sobiesiak-Penszko i Kotnarowski 2012; Szczepanska 2018), ktére
moéwi, ze aktywno$¢ obywatelska zalezy réwniez od cech regionu, w ktérym sie doko-
nuje, bowiem cechy kulturowe regionu wplywaja na poziom i charakter aktywnosci
mieszkancow.

Przeprowadzona analiza statystyczna wskazuje, ze w przypadku matych miast
funkcjonowanie stowarzyszen moze mie¢ zwiazek miedzy innymi z panujaca sytua-
cja spoleczno-gospodarcza, wielkoscia osrodka miejskiego i jego lokalizacja w sieci
osadniczej, a nawet uwarunkowaniami historyczno-kulturowymi. Jednocze$nie nalezy
podkresli¢, ze jednoznaczne okreslenie, ktére czynniki odpowiadaja w wigkszym lub
mniejszym stopniu za stopien aktywno$ci spolecznej mieszkaricéw miast nie jest moz-
liwe ze wzgledu na istniejace ograniczenia w dostepie do niezbednych do szczegétowej
analizy danych. W swietle uzyskanych wynikéw badan wydaje sie, ze pelna identyfikacja
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czynnikéw wplywajacych na aktywnos¢ spoleczna miast mozliwa jest w polaczeniu
z badaniami bezpo$rednimi (np. z wykorzystaniem technik ankietowych) badZ poprzez
analize studium przypadkéw.
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Wstep

Polski rynek biurowy jest najwiekszym w Europie Srodkowo-Wschodniej: podaz
powierzchni biurowej w najwiekszych w osrodkach regionalnych w kraju na koniec
2019 wyniosta niemal 11 mln m? (ABSL 2020, 104—105). Budynki biurowe silnie wpty-
nely na struktury przestrzenne miast, rodzac przy tym wiele probleméw badawczych
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zwiazanych przede wszystkim z tworzeniem si¢ skupisk zabudowy biurowej, jej we-
wnetrznych powiazaniach funkcjonalnych z otoczeniem, a takze wplywem na jako$¢
oraz walory kompozycyjno-estetyczne przestrzeni, w ktérej powstaja. W biurowcach
szybko dostrzezono wyraz zmieniajacych sie trendéw gospodarczych odzwierciedlaja-
cych sektorowe zmiany zatrudnienia i przejscie z gospodarki opartej na przemysle do
gospodarki opartej na wiedzy. Na przestrzeni lat wiele o$rodkéw miejskich w Polsce
stalo si¢ wyborem lokalizacji oddziatéw duzych, miedzynarodowych przedsiebiorstw
z sektora ustug dla biznesu (ang. business services sector), co bez dostepnosci odpo-
wiedniej jako$ci infrastruktury biurowej nie byloby mozliwe. Zarazem jednak tempo
rozwoju budynkéw biurowych, ich wielko$¢, skala i forma zrodzily ryzyko poglebiania
sie chaosu przestrzennego. Ta swoista dychotomicznos¢ zjawiska wymusita podjecie
przez wladze samorzadowe wlasciwych dzialann w obszarze proinwestycyjnym, takich
jak promocja na arenie miedzynarodowej i aktywne uczestnictwo w targach i konfe-
rencjach skupiajacych najwigkszych lideréw biznesowych w kraju i zagranica! a takze
wdrozenie przemyslanych rozwiazan w obszarze planowania przestrzennego.

We Wroclawiu dynamiczny rozwdj komercyjnej zabudowy biurowej ma miejsce
w zasadzie od konca XX wieku. W efekcie tego miasto w 2019 r. posiadalo trzecia
pozycje w kraju pod wzgledem facznej powierzchni biurowej na wynajem — wynosita
ona niemal 1,2 mln metréw kwadratowych. Ze wzgledu na skale Wroctaw stanowi wiec
dobry punkt odniesienia do analiz przestrzeni biurowej.

Celem artykutu jest identyfikacja charakterystycznych cech obiektéw biurowych
w przestrzeni miasta Wroclawia: w szczegdélnosci uwzgledniono zaleznos$ci miedzy
catkowita powierzchnia do wynajecia oraz powierzchnia typowego pietra obiektow
biurowych a czasem ich powstania oraz odleglo$cia od centrum. Zakres przestrzenny
badania objal miasto Wroctaw, a horyzont czasowy pracy — okres 20 lat, tj. od IV kwar-
tatu 1999 do IV kwartalu 2019 roku.

W pracy wykorzystano dane pochodzace z portali agencji posredniczacych na rynku
nieruchomosci komercyjnych: CB Richard Ellis, Colliers, Cushman & Wakefields, Jones
Lang LaSalle oraz Kinght Frank, a takze szeregu wywiadéw osobistych przeprowadzo-
nych z osobami zajmujacymi si¢ bezposrednio komercjalizacja badanych obiektéw
przeprowadzanych w okresie od pazdziernika do grudnia 2020 roku.

Teoretyczne aspekty funkcjonowania budynkéw biurowych
w literaturze przedmiotu

Budynki biurowe, ktére dzisiaj znajduja sie w przestrzeni miasta, stanowia w wiek-
szo$ci przypadkéw przestrzenny wymiar funkcjonowania przedsiebiorstw z sektora

I Efektem samorzadowych aktywno$ci proinwestycyjnych byto powstanie szeregu instytucji otoczenia
biznesu. We Wroctawiu najwigksza organizacja, ktéra wspiera procesy inwestycyjne i aktywnie zajmuje
sie pozyskiwaniem i obsluga zagranicznych inwestordw, jest Agencja Rozwoju Aglomeracji Wroclawskiej
(ARAW). Spotka zostala utworzona w 2005 roku, a jej wiascicielami sa gmina Wroclaw i 29 samorzadéw
gminnych z terenu aglomeracji wroctawskiej.
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ustug dla biznesu (ang. Business Services Sector). Wymiar wazny, bo obrazujacy skale
rozwoju podmiotéw bardzo czesto o globalnym zasiegu, niosacych ze soba transfer
wiedzy i technologii, generujacych podaz atrakcyjnych, wymagajacych wykwalifi-
kowanej kadry miejsc pracy, o lokalizacje ktérych zabiegaja wszystkie posiadajace
ambicje metropolitarne os$rodki miejskie. Dostepno$¢ satysfakcjonujacej jakosciowo
powierzchni biurowej jest jedna z determinant ostatecznej decyzji o rozwoju firmy
w danej lokalizacji. Coraz czesciej przez pryzmat nieruchomosci komercyjnych ocenia
sie rowniez atrakcyjnos$¢ inwestycyjna miejscowosci oraz obszaréw metropolitarnych
(Wdowicka 2012; Dominiak, Hauke 2018).

Dorobek naukowy w zakresie prawidlowosci przestrzennego rozmieszczenia budyn-
kéw biurowych jest coraz bogatszy. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze sa one réznorodnie
definiowane. Wynika to zaréwno z braku uniwersalnej definicji komercyjnego budynku
biurowego w skali miedzynarodowej, jak i z braku danych o tego typu obiektach w staty-
styce publicznej. W efekcie w publikacjach naukowych badacze postuguja si¢ (podobnie
jak autorka niniejszego opracowania) danymi publikowanymi gléwnie przez najwieksze
miedzynarodowe firmy doradcze w dziedzinie nieruchomosci komercyjnych i operuja
stosowanymi przez nich pojeciami.

Pionierami badan problematyki biurowej w strukturze miasta w Europie byli gléw-
nie badacze brytyjscy. Wieloletnia §wiadomos¢ probleméw rozwoju regionalnego,
rygorystyczne ramy planowania przestrzennego oraz odgérne inicjatywy rzadowe
sprawily, ze badania realizowane w Wielkiej Brytanii mialy silnie ustrukturyzowa-
ny charakter. Zwracano w nich uwage na szereg implikacji zwiazanych z rozwojem
zabudowy biurowej w przestrzennych strukturach miast majacych odzwierciedlenie
w natezeniu i kierunku przeptywu ludnosci (Holly, Daniels 1969). W zwiazku z dy-
namicznym rozwojem rynku biurowego w Stanach Zjednoczonych powstaly tam
pierwsze publikacje poswiecone delimitacji Centralnych Dzielnic Biznesu opisujace
m.in. ich morfologie oraz wewnetrzne powiazana funkcjonalne (m.in. Murphy, Vance
1954; Bohnert, Mattingly 1964). Byly one péZniej adaptowane na grunt Europy (Carter,
Rowley 1966) i krajow Daleko Wschodu (Kim, Sohn 2002; Yu, Ai, Shao 2015). Procesy
rozwoju rynku biurowego w USA przebiegaly spontanicznie, stad najszybciej zwréco-
no tam uwage na rozpraszanie si¢ zabudowy biurowej na tereny poza centrami miast?.
Juz w latach 90. zabudowa biurowa w 13 najwiekszych o$rodkach metropolitarnych
w USA w 40% byla zlokalizowana poza obszarami centralnych dzielnic biznesu (Lang
2000). Wiaze sie z tym spopularyzowany w literaturze termin miast krawedziowych
(ang. edge cities), stosowany w celu okreélenia funkcjonalnie niezaleznych przestrzeni
biznesu i handlu, jakie wyksztalcily sie na obrzezach duzych osrodkéw miejskich,

2 Wsréd wigkszosci badaczy proceséw decentralizacji przestrzeni miejskiej panuje zgodnosé co do tego,
ze byty one dominujacym trendem rozwoju miast po Il wojnie $wiatowej, niekt6rzy (zob. Harris, Lewis 2001)
zwracaja jednak uwage na procesy decentralizacji przemystu zachodzace juz w latach 70. XIX wieku. Zaktady
przemyslowe powstajace na obrzezach wymagaly takze obstugi administracyjnej — sa one czasem odbierane
jako pierwsze przejawy rozwoju dziatalno$ci biurowej poza obszarami centralnych dzielnic biznesu.
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gdzie obserwowana jest przewaga zabudowy biurowej nad mieszkaniowa (Garreau
1991). Jakkolwiek definicja tego pojecia byla poddana krytyce (por. Lang 2003), to
jednak idea miast krawedziowych byla szeroko rozwijana: badano przede wszystkim
rozklady powstajacych koncentracji zabudowy biurowej, ktére pozwolily na okre-
$lenie typologii obszaréw wewnatrzmiejskich i ocene skali proceséw decentralizacji
metropolitarnych (Lang, Sanchez, Oner 2009). Analizowano takze szereg studiéw
przypadkéw, uwzgledniajac przygotowanie oraz przebieg proceséw inwestycyjnych,
a takze efekt zabudowy poprzez jej powiazania funkcjonalne z otoczeniem (Sultana
2011; Cheng i in. 2017).

Badania prowadzone w polskich miastach byly realizowane przede wszystkim w cig-
gu ostatnich lat. Dominuja analizy skupienn budynkéw biurowych oraz ich powiazan
funkcjonalnych z otoczeniem. W analizach koncentracji uwzgledniane byly czynniki
determinujace lokalizacje biurowcdw w obszarze miasta w kontekscie istniejacych
uktadéw urbanistycznych, m.in. przy uzyciu teorii Kevina Lyncha (Bocian 2017). Z kolei
do oceny powiazan funkcjonalnych stosowano szczegélowy opis ukltadéw kompozycyj-
nych wybranych studiéw przypadkéw (Zawada-Pegiel 2008, 2017) lub ocene proporcji
zabudowy wedlug jej typu w wydzielonych obszarach np. terenéw poprzemystowych
(Kierzkowska 2021).

Przedmiotem badan byly réwniez predyspozycje terenu jako czynnika do lokali-
zacji budynkéw biurowych, w ktérych uwzgledniano zaréwno ksztalty dziatek, jak
i wartosci kompozycyjne oraz wyeksponowanie krajobrazu (Bocian 2015). Bardzo
duzo badan prowadzono w przestrzeni Warszawy, gtéwnie z powodu dojrzatosci
rynku biurowego oraz wytworzenia specyficznych, charakterystycznych jego cech, np.
koncentracji zabudowy w przestrzeni miasta. Uwzgledniono przy tym problematyke
centréw biznesowych (Smetkowski, Celiniska-Janowicz 2014). Wyniki prowadzonych
analiz maja duze znaczenie dla formutowania kolejnych, waznych poznawczo pytan
badawczych, m.in. gdzie biurowce powinny by¢ lokalizowane, aby nie powodowaé
problemdéw niewydolnosci miejskich uktadéw przestrzennych i tworzy¢ z nimi kom-
pozycyjna calosc.

Wydaje sie, iz relatywnie mato prac poswiecono jak dotychczas catosciowym,
kompleksowym (wieloaspektowym) analizom lokalnych rynkéw biurowych. Do
prac z tego zakresu mozna zaliczy¢ badania przestrzeni Krakowa (zob. Jarczewski,
Micek 2003). Uwzgledniono w nich analizy rozmieszczenia budynkéw biurowych,
przestrzennych zaleznos$ci stawek czynszowych, a takze opracowano w ich ramach
miary dostepnosci przestrzennej oraz analizy struktury najemcéw. Wzieto przy tym
pod uwage bardzo zréznicowane wiekowo budynki biurowe — zaréwno najnowsze,
jak i pochodzace z lat 70. i 80. XX w. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz z uwagi na duza
dynamike i charakter zmian przestrzeni biurowej wyniki prowadzonych badan szybko
si¢ dezaktualizuja, poniewaz powoduja one istotne przeobrazenia obserwowanych
atrybutéw tej przestrzeni. Dla zobrazowania skali zmian warto zauwazy¢, iz podaz
przestrzeni biurowej we Wroctawiu w 2020 r. byla ponad dwunastokrotnie wyzsza
anizeli w roku 1999.
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Zalozenia badawcze i definicje

Polska Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych (1999) definiuje budynki biurowe jako
miejsca pracy dla dzialalnosci biur, do ktérych zalicza takze obiekty administracyjne,
tj. budynki urzedéw pocztowych, urzedéw miejskich, gminnych, ministerstw, sadéw
i parlamentéw itp. W pracy wzieto pod uwage jedynie budynki komercyjne (pod wzgle-
dem wlasnos$ci zdominowane przez sektor prywatny), pozostajace w rekach jednego
podmiotu, w ktérych powierzchnia przeznaczona jest na wynajem. Nalezy zauwazy¢,
iz rynek biurowy ma silnie inwestycyjny charakter: budynki biurowe w transakcjach
rzadko traktowane sa jako aktywa, dominuja transakcje przeplywéw kapitalowych,
stad modele sprzedazy oparte sa na zasadzie jeden (sprzedajacy) — jeden (kupuja-
cy). Budynkéw o zréznicowanej strukturze wlascicielskiej, skomercjalizowanych
z wykorzystaniem modelu sprzedazowego jeden (sprzedajacy) — wielu (kupujacych)
jest stosunkowo niewiele. W latach 1999-2020 we Wroctawiu zrealizowano lacznie
15 takich obiektéw, z ktérych wigkszoé¢ miata powierzchnie ok. 4 tys. m? (tab. 1).
W przypadku wiekszosci budynkéw biurowych, szczegélnie wielkokubaturowych,
powierzchnie w nich przeznacza si¢ na wynajem, a ich wlascicielem jest jeden podmiot
instytucjonalny.

Komercyjne budynki biurowe, chociaz stanowia istotny element przestrzeni miej-
skiej, nie zostaly do tej pory osobno zdefiniowane w polskim ustawodawstwie. Fizjono-
micznie nie odbiegaja one istotnie od budynkéw uzytecznos$ci publicznej: maja postac
zaréwno nowoczesnych budynkéw z charakterystycznymi przeszklonymi elewacjami,
jak i obiektéw zabytkowych, czesto wyremontowanych kamienic, poddanych inten-
sywnym dziataniom modernizacyjnym. Kazdy budynek biurowy, nawet pozostajacy
w rekach prywatnych, podlega tym samym przepisom budowlanym co budynki ad-
ministracji panstwowej, gdyz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych, jakie powinny spetnia¢ budynki i ich usytuowanie
wszystkie budynki biurowe nalezy traktowac jako budynki uzytecznos$ci publicznej
(Dz.U. z 2019 r., poz. 1065). Do celéw niniejszych badan przyjeto w zwiazku z tym
definicje budynku biurowego jako budynku z dominujaca powierzchnia biurowa, o jed-
nolitej strukturze wiascicielskiej oraz powierzchni przynajmniej 1500 m? przeznaczonej
na wynajem. Wyjatkami byly w tym wypadku:

— powierzchnie biurowe o wielkosci réwnej lub wigkszej niz 1500 m? przeznaczo-
ne na wynajem w budynkach multifunkcyjnych z dominujaca funkcja mieszkaniowa,
hotelows, rozrywkowa lub handlowa (np. wielkopowierzchniowe galerie handlowe) —
potraktowane zostaly w analizie jako osobne budynki biurowe,

— powierzchnie biurowe przeznaczone na wynajem w budynkach mniejszych niz
1500 m?, jednak wchodzace w sktad parkéw biurowych, oferujacych w ramach cale-
go kompleksu powierzchnie réwna lub wigksza niz 1500 m? — potraktowane zostaty
w analizie jako jeden obiekt biurowy; z kolei za parki biurowe uznano przynajmniej
3 budynki o wiodgcej funkcji biurowej tego samego inwestora, zrealizowane na tym
samym lub sasiadujacych ze soba gruntach.
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Przyjeta w pracy wielko$¢ graniczna powierzchni uzytkowej niezbednej do kwalifi-
kacji budynku biurowego i wynoszaca 1500 m? oparta byta na kryterium fizjonomicz-
nym. Uznano, zZe pozwala ona wydzieli¢ obiekty na tyle duze, ze maja one wyrazne
odzwierciedlenie w przestrzeni miejskiej, wplywaja na jej kompozycje i sa jednoczesnie
kreatorami przestrzennych powigzan funkcjonalnych (jak np. przeptywy ludnosci,
zapotrzebowania komunikacyjne okolicy, w ktérej sie znajduja, obciazenie istnie-
jacej infrastruktury, zagospodarowywanie sasiadujacych nieruchomosci). Podobne
podejscie metodologiczne bylo stosowane w analizach obszaréw metropolitarnych
w Stanach Zjednoczonych, gdzie za osobny budynek byl traktowany kazdy obiekt
posiadajacy powierzchnie 15 tys. stép — tj. okoto 1394 m? (Lang 2000). W przypadku
niniejszego badania granica 1500 m? pozwolita takze wydzieli¢ powierzchnie biurowe
z wiekszych obiektow i traktowac je jako osobny obiekt biurowy, nawet jesli nie byt
on budynkiem biurowym (np. mial to samo pozwolenie na budowe, pozwolenie na
uzytkowanie, wspdlne wejscia/wyjscia, ciagi komunikacyjne i parkingi z powierzchnia
handlows, hotelows itd.). Zalozenia takie pozwolity uwzgledni¢ w badaniu takie obiekty
jak Wroclavia, Arkady Wroctawskie, Sky Tower ($ciste kryterium funkcji dominujacej:
handlowej w przypadku Wroclavii i Arkad Wroctawskich, mieszkaniowej w przypadku
Sky Tower — wykluczyloby te obiekty z badania) czy Wratislavia Tower (z kinem Nowe
Horyzonty), Silver Tower oraz Wratislavia Center (funkcja wiodaca — ustugi hotelowe).

Tabela 1

Biurowe inwestycje komercyjne o powierzchni powyzej 1500 m? zrealizowane we Wroctawiu
w latach 1999-2019 z powierzchniami przeznaczonymi na sprzedaz

Inwestor Nazwa inwestycji biurowej Adres Rok Pow. (m?)
Atlas Ward Polska Award Business Park Zwycieska 45 2018 13 8392
Archicom Club House al. gen. J. Hallera 83 2018 1 648
TDeweloper Skarbowcéw 115 Skarbowcow 115 2018 1673
Rodis 783 Zmigrodzka 83 2019 3530
Rodis VicHouse Zwycieska 20a 2017 2 327
Rodis Walbrzyska Office Center | Watbrzyska 6-8 2014 2200
Spectrum Development | STReet Point Strzegomska 147 2019 4355
Antczak SQ Business Stacyjna 1 2019 5240
MIDAS Group Blue Park Krolewiecka 161 2018 3370
Majtyka Projekt Sp.K Szkocka Point Szkocka 1-9 2012 1720
Milart Kukuczki 5 Kukuczki 5 2010 3320
Verona Building Corte Verona Grabiszyriska 208 2010 1747
Popowice Development | Legnicka Street Legnicka 57 2017 3100
Spét. Mieszk. ,Na Gaju” | Centrum biurowe AB Armii Krajowej 14a 2003 3736
PPC ArC-2 Wall Street House Wlodkowica 10 2006 2920

2 3 budynki o powierzchni ok. 4600 m? kazdy

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Drugim kryterium powierzchniowym okreslonym w pracy byta warto$¢ 6300 m?.
Warto$¢ te przyjeto jako powierzchnie umozliwiajaca traktowanie kompleksu matych
budynkéw biurowych zlokalizowanych w parku biurowym jako jednego obiektu biuro-
wego. Nalezy mie¢ na uwadze to, iz czesta praktyka jest tworzenie takich kompleksow
(ztozonych z kilku do kilkunastu budynkéw, zlokalizowanych na matej przestrzenii po-
siadajacych jednego wlasciciela). Traktowanie ich jako osobnych obiektéw biurowych
mogloby stwarzaé¢ mylny obraz rynku biurowego. Warto$¢ 6300 m? stanowi zaokra-
glong, $rednia powierzchnie budynkéw biurowych wyselekcjonowanych na podstawie
opisanych wczesniej kryteriéw, tj. powierzchniowego i dominacji funkcji. Finalnie do
badania zostaly przyjete wiec obiekty biurowe, ktére skladaly sie z budynku lub zespotu
budynkéw biurowych o facznej powierzchni minimum 1500 tys. m?, zrealizowanych
przezjednego i tego samego inwestora oraz pozostajacych we wlasnosci jednego i tego
samego wlasciciela; w przypadku parkéw biurowych za obiekt biurowy uznano kazdy
kompleks budynkéw biurowych, ktérych wielko$¢ wyniosta przynajmniej 6300 m?2.

Dane dotyczace powierzchni budynkéw przyjete w pracy nalezy traktowac jako
przyblizone. Przede wszystkim powierzchnie podawane przez inwestoréw lub wlasci-
cieli réznig sie w zaleznosci od tego, czy operuja powierzchnia z cze$ciami wspélnymi,
takimi jak m.in. hole recepcyjne, windowe, korytarze, przedsionki (z ktérych moga
korzysta¢ wszyscy uzytkownicy budynku), czy tez nie. Na rynku nieruchomosci funk-
cjonuje pojecie GLA (ang. gross leasable area), ktéra oznacza taczna powierzchnie
przeznaczong do najmu w budynku. Powierzchni GLA nie mozna utozsamia¢ z po-
wierzchnig catkowita budynku, gdyz nie obejmuje ona powierzchni klatek schodowych,
pomieszczen technicznych i hal garazowych, a jedynie okresla je szacunkowo poprzez
wspdtczynnik cze$ci wspélnych (ang. add-on factor). Na potrzeby niniejszych badan za
powierzchnie budynku przyjeto zasadniczo powierzchnie GLA. Powierzchnie budyn-
kow w zaleznosci od dostepnosci materialéw Zrédtowych byly zliczane bezposrednio
z rzutéw poszczegdlnych kondygnacji (na podstawie materiatéw udostepnionych przez
inwestoréw). W wyliczeniach brana byta pod uwage powierzchnia catej kondygnacji.
W przypadku braku planéw wszystkich kondygnacji lub niepelnych informacji po-
wierzchnie byly doszacowywane na podstawie powierzchni zabudowy (lub powierzchni
kondygnacji powtarzalnej) i liczby kondygnacji. Trzeba takze zaznaczy¢, ze na rynku
nieruchomosci komercyjnych (przeznaczonych na wynajem) jest dobrowolno$¢ stoso-
wania norm pomiaru na cele najmu. Polskie ustawodawstwo przewiduje bezwzglednie
stosowanie normy ISO wylacznie w przypadku nieruchomosci mieszkalnych. W przy-
padku nieruchomosci komercyjnych norma ISO jest stosowana zazwyczaj wylacznie
na potrzeby deklaracji podatkowej. Inwestorzy najczesciej postuguja sie danymi z po-
miardéw, jakie wykorzystuja na potrzeby komercjalizacji budynku. Uzyskanie danych
o stosowanej normie byloby dodatkowa trudnoscia, gdyz niektére podmioty na rynku
uwazaja te informacje za wrazliwa. Obserwowane odchylenia warto$ci powierzchni
miedzy najczesciej stosowanymi normami, tj. ISO, TEGOVA i BOMA, mieszcza si¢
zazwyczaj w przedziale 3—-5%, wiec zebrane informacje, w ocenie autorki niniejszego
opracowania, mozna potraktowac za rzetelna podstawe dalszych analiz.
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Rozwo6j budynkéw biurowych we Wroctawiu w badanym okresie

O rozwoju komercyjnej zabudowy biurowej we Wroctawiu, tak jak i w catym kra-
ju, zasadniczo mozna méwic¢ od drugiej potowy lat 90. Od lat 50. do péznych lat 80.
XX wieku budynki biurowe nalezaly zazwyczaj do duzych zakladéw panstwowych:
we Wroclawiu byly to m.in. Bumar, Smartex, Poltegor, Elwro czy Fadroma. Komer-
cyjne obiekty biurowe, tj. bedace w rekach prywatnych wtascicieli, powstaly znacznie
pozniej, przede wszystkim po zmianach systemowych w roku 1989. We Wroctawiu
paradoksalnie czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi rynku biurowego byla powddz
w 1997 r. Wymusita ona koniecznos$¢ remontu wielu kamienic, ktére najtatwiej bylo
adaptowa¢ na biura. Intensywna rozbudowa przestrzeni biurowych z powierzchnia-
mi przeznaczonymi na wynajem rozpoczela sie wlasciwie od poczatku XXI wieku.
W roku 2001 powstat pierwszy obiekt biurowy klasy A3, wybudowany na potrzeby
Europejskiego Funduszu Leasingowego (Grupa Credit Agricole). Istotnym czynnikiem
zwiazanym z ksztaltowaniem przestrzeni biurowych bylo obserwowane od potowy
lat 90. sukcesywne odchodzenie od budowy/zakupu obiektéw biurowych na potrzeby
wlasne. Firmy z tzw. sektora BSS, ktére sa gtéwnymi uzytkownikami przestrzeni biu-
rowej, rzadko decyduja si¢ na tego typu decyzje. Wynika to z zaréwno z relatywnie
duzych kosztéw tego typu inwestycji, jak i z wysokiej wrazliwosci tej grupy podmio-
téw na zmiany gospodarcze, efektem ktorej jest duza zmienno$¢ skali zatrudnienia i,
tym samym, zapotrzebowania na powierzchnie. Wynajem w tym konteks$cie pozwala
zachowad elastyczno$¢ biznesowq i jest bardziej uzasadniony ekonomicznie. We
Wroctawiu w badanym okresie na potrzeby wlasne wybudowano 18 obiektéw biuro-
wych (tabela 2).

Do 2006 r. na wroctawskim rynku nieruchomosci dziatali gléwnie lokalni inwestorzy,
aroczne przyrosty powierzchni biurowej na wynajem byly na poziomie ok. 20 tys. m?
(ryc. 1). Intensywna aktywnos$¢ zagranicznych inwestoréw rozpoczeta sie w zasadzie
dopiero w latach 2007-2008. Wiazala sie z inwestycjami znaczacych grup kapitalo-
wych, takich jak Ghelamco Poland (GLA niemal 27 tys. m?) czy Skanska (GLA ponad
25 tys. m?). Na koniec IV kwartatu 2019 r. powierzchnia zrealizowanych przez Skanska
obiektéw wyniosta 140 tys. m?, a jej udziat w lokalnym rynku przekroczyt 12% (ryc. 2).
Oproécz Skanskiej znaczacymi inwestorami we Wroctawiu byli Vastint oraz Echo Invest-
ment, ktérzy dostarczyli na rynek odpowiednio 115 tys. m? i 95,6 tys. m? powierzchni
biur, co stanowito 10% w przypadku Vastint i 8,3% w przypadku Echo udzialu w rynku.
Oprdcz tego w przestrzeni Wroclawia odzwierciedlifa sig dziatalno$¢ Archicomu (5,9%)
i Develii (5,1%). Poza tym rynek biurowy jest bardzo rozdrobniony, do 2019 r. odnoto-

3 Jednym z najbardziej popularnych standardéw na §wiecie kategoryzujacych budynki biurowe z uwagi na
ich kluczowe cechy jako$ciowe jest klasyfikacja opracowana przez Miedzynarodowe Stowarzyszenie Wlas-
cicieli i Menedzeréw Budynkéw (ang. Building Owners and Managers Association International (BOMA)),
ktére wyrdznia trzy klasy biurowcéw: A, B i C, gdzie A oznacza najwyzszy standard, a C — najnizszy. Nalezy
jednak pamieta¢, ze klasa budynku wraz z postepem technologicznym oraz wdrazanymi w budownictwie
innowacjami si¢ zmienia.
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wano dziatalno$¢ 73 podmiotéw w tym obszarze, udzial poszczegdlnych inwestorow
w rynku nie przekraczal jednak 3%.

Tabela 2
Inwestycje biurowe na potrzeby wlasne o powierzchni powyzej 1500 m?
zrealizowane we Wroctawiu w latach 1999-2020
Rok uzyskania . .
Nazwa inwestora Adres pozwolenia Pow1erzzchma
na uzytkowanie (m®)
BZ WBK Leasing S.A. Robotnicza 11 2000 16 100
Techland Jana Szczyrki 11 2019 8300
Kaufland Armii Krajowej 47 2016 16 000
Dolnoslgska Izba Lekarska Kazimierza Wielkiego 45 2013 2220
Eltron Brodzka 10 2018 4800
Volvo Mydlana 1 2009 5000
Volvo Mydlana 2 2015 3000
Koelner Kwydzynska 11 2015 3000
TAURON Powstanicéw Slaskich 132 2016 3 000
Pneumat System Obornicka 2014 2 568
Herbapol Sw. Mikotaja 65-66 2004 5960
Gmina Wroclaw Namystowska 8 2012 2950
HICRON Ostrowskiego 13d 2008 1 560
IT GLOB Puniewski Sp.K. Koscierzynska 2-6 2014 3820
Grupa Kapitalowa Kaczmarski Siedzikéwny 12 2003 11 650
Europejski Fundusz Leasingowy pl. Orlat Lwowskich 2001 13 700
PGNIG Gazowa 2014 3 500

Zrédto: opracowanie whasne.

W przeciagu pierwszych 5 lat badanego okresu pozwolenie na uzytkowanie
rocznie otrzymywaly érednio 4 obiekty biurowe — w ostatnich 5 latach natomiast
liczba ta wzrosta 2,5-krotnie. Na przestrzeni 20 lat podaz powierzchni biurowej we
Wroctawiu na wynajem wzrosta z 13,4 tys. m? do 1,14 mln m?2. Roczny przyrost po-
wierzchni biurowej tylko w roku 2019 wyniést 130 tys. m?, a wiec niemal 10-krotnie
tyle, ile wynosita catkowita podaz w 1999 r. Obserwowany przyrost powierzchni
GLA w kolejnych latach nie byl jednak §cisty (wspétczynnik korelacji 0,766). Nalezy
zwrdci¢ uwage, ze rynek biurowy jest szczegdlnie wrazliwy na ogélna koniunkture
gospodarcza, co mialo odzwierciedlenie chociazby w latach 2009-2011 zwigzanych
z kryzysem finansowym na $wiecie*. Rynek ten reaguje na zmiany koniunkturalne,

4 W 2011 r. pozwolenie na uzytkowanie otrzymaly cztery obiekty — dwa prywatnych inwestoréw o prze-
cietnej wielkosci 2,3 tys. m? oraz dwa realizowane przez gming Wroctaw w ramach Wroctawskiego Parku
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Ryc. 1. Przyrost powierzchni biurowej przeznaczonej na wynajem (GLA) we Wroclawiu w latach
1999-2019

Zrédlo: opracowanie wiasne.

jednak z pewnym opdznieniem: inwestycje w trakcie budowy nie sa bowiem zawiesza-
ne — zaangazowanie kapitalowe jest na tyle duze, ze koszty zwiazane z ewentualnym
przestojem budéw bylyby dla inwestoréw nieoptacalne. W sytuacji, gdy inwestycja
ma juz pozwolenie na budowg, ale fizycznie budowy jeszcze nie rozpoczeto, takie
pozwolenie sie podtrzymuje, odktadajac decyzje o rozpoczeciu budowy na poprawe
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Ryc. 2. Powierzchnia biurowa GLA oddana do uzytku we Wroctawiu w latach 1999-2019 wediug
20 najwiekszych inwestoréw

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Technologicznego o $éredniej wielkoéci 6,5 tys. m2. Rzeczywisty przyrost powierzchni biurowej w roku 2011
wyniést raptem 17,6 tys. m?, a wiec jeszcze mniej niz w roku 2010. Wartosci wszystkich obiektéw realizowa-
nych w ramach parkéw biurowych byly przypisywane do roku, w ktérym zostalo zrealizowanych najwiecej
powierzchni (w ramach parku). W badaniu potraktowano w ten sposéb 11 inwestycji.
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koniunktury (wazno$¢ pozwolenia na budowe wynosi co do zasady 3 lata — po tym
okresie wygasa; wykonujac jednak drobne prace na gruncie, ktéry obejmuje inwe-
stycja, mozna je wydluzyc).

Wielko$¢ budynkoéw a ich wiek i lokalizacja w mie$cie

Wraz z rozwojem rynku biurowego zaobserwowa¢ mozna wzrost kubatury powsta-
jacych budynkdéw (ryc. 3). Zalezno$¢ pomiedzy wiekiem budynkéw a ich przecietna
powierzchnig byta relatywnie wysoka i istotna statystycznie. Co interesujace, przyrost
powierzchni GLA dokonywal sie raczej przez coraz wieksza ingerencje w tkanke miej-
ska i zwiekszanie powierzchni zabudowy — a nie wysokos$ci. Wiaze sie to z wyrazna
tendencja zwiekszania powierzchni typowego pietra budynku (ryc. 4). W odniesieniu
do liczby kondygnacji wspoétzaleznosci takiej nie zaobserwowano — zaleznos$¢ byta
nieistotna statystycznie i wyniosta 0,234 (ryc. 5).

Istotnym problemem podjetym w analizie bylo zbadanie wspétwystepowania wy-
branych cech obiektéw biurowych wraz z odlegloscia od centrum miasta. Przepro-
wadzone badania wskazuja, iz wraz z rozwojem rynku biurowego inwestorzy wybie-
rali lokalizacje coraz bardziej odlegle od centrum (ryc. 6). Wplyw na to miala przede
wszystkim coraz bardziej ograniczona dostepnos¢ gruntéw w centrum. W badaniu
nie stwierdzono zalezno$ci pomiedzy przecietna wielko$cia obiektu biurowego a od-
leglo$cia od centrum (zalezno$¢ pomiedzy odlegtoscia od rynku w linii prostej a GLA
byla nieistotna statystycznie i wyniosta 0,201). Przecietna wielko$¢ obiektu biurowego
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Ryc. 3. Przecietna wielko§¢ obiektéw biurowych — Ryc. 4. Przecietna wielko$¢ pow. typowego pietra
wzgledem czasu ich powstania zrealizowa- obiektéw biurowych wzgledem czasu ich po-
nych we Wroctawiu latach 1999-2019 wstania zrealizowanych we Wroclawiu latach
1999-2019

Zrédto: opracowanie whasne.
Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 5. Przecietna wysoko$¢ obiektéw biurowych
wzgledem czasu ich powstania zrealizowa-
nych we Wroclawiu w latach 1999-2019

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Ryc. 6. Przecietna odlegto$¢ od rynku obiektéw biu-
rowych wzgledem czasu ich powstania zrea-
lizowanych we Wroctawiu latach 1999-2020

Zrédlo: opracowanie wiasne.

rosta w zasadzie jedynie do promienia 2 km od centrum miasta — od 5,5 tys. m? do
12,5 tys. m? (ryc. 7). W odleglosci 2,5 do 4,5 km obserwowane wartosci byly zrézni-
cowane. Najmniejsze obiekty biurowe wystepowaly w odlegloéci od 5,5 do 7 km od
rynku. Wynikalo to z tego, iz najwieksi inwestorzy (jak np. Skanska czy Echo Invest-
ment) traktowali budynki jako produkty inwestycyjne i koncentrowali si¢ na lokalizacji
najwiekszych obiektéw gléwnie blizej centrum. Najwieksza $rednia warto$¢ obiektu
biurowego wystapita w promieniu 8,5 km od rynku, nalezy wzia¢ jednak pod uwage,
ze dotyczyto to tylko jednego obiektu — parku biurowego firmy Devco.

35

= - N N w
o 6] o &) o

Powierzchnia GLA [tys. mz]

)]

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5500 6000 7000 8500
Odlegtos¢ od rynku w linii prostej [m]

Ryc. 7. Przecigtna wielko$¢ obiektu biurowego we Wroctawiu wzgledem odleglo$ci od rynku

w linii prostej (stan IV kwartal 2019 r.)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie zebranych danych.
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Mozna zauwazy¢, ze obiekty biurowe w przestrzeni Wroctawia byly silnie skoncen-
trowane w obszarach blisko centrum. Wedlug stanu na koniec IV kwartatu 2019 ponad
polowa powierzchni biurowej na wynajem (prawie 51%) znajdowata sie¢ w odleglosci
ponizej 2 km od rynku, w odleglo$ci 3 km — niemal 75%, a w odlegtosci 4 km skoncen-
trowane bylo niemal 95% tej powierzchni. Wskaznik koncentracji Lorenza obliczony
dla powierzchni biurowej w relacji odlegtosci od rynku w przedziatach co 1 km wyniést
0,679 (ryc. 8).

0,40

Odlegtos¢ od rynku w linii prostej

0,00
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Powierzchnia GLA
Ryc. 8. Rozklad powierzchni biurowej we Wroclawiu wg krzywej koncen-
tracji Lorenza (stan IV kwartal 2019 r.)

Zrédto: opracowanie wiasne.

Inwestycje skupione byly gtéwnie w okolicach rynku oraz w lokalizacjach taczacych
rynek z gtéwnym dworcem kolejowym (ulice Swidnicka i Piotra Skargi), a takze wzdtuz
gléwnych osi komunikacyjnych miasta, przede wszystkim wzdtuz ulic Strzegomskiej
i Legnickiej, wzdtuz ktérych skumulowato sie ponad 300 tys. m? powierzchni biur (ok.
25%), ulic Curie-Sklodowskiej i Szczytnickiej, gdzie znalazto sie ok. 75,5 tys. m? (6,5%)
powierzchni biurowych oraz ulicy Powstaricéw Slaskich skupiajacej ponad 60 tys. m?
(5,25%) powierzchni biurowej (ryc. 9).

Whnioski

Badania pokazaly, iz w latach 1999-2019 we Wroctawiu obserwowany byt bardzo
silny rozwdj przestrzeni biurowej. Rozwojowi rynku biurowego towarzyszyt wzrost
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Ryc. 9. Rozmieszczenie komercyjnych inwestycji biurowych we Wroctawiu (A) oraz w centrum miasta (B)

na koniec IV kwartatu 2019 r.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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kubatury powstajacych budynkéw — poréwnujac przecietna powierzchnie obiektu
biurowego z roku 1999 do 2019, wskazuje si¢, ze byt on niemal 5-krotny. Wzrost
kubatury odbywat sie¢ gléwnie kosztem powiekszania powierzchni zabudowy, a nie
liczby kondygnacji budynkéw. W efekcie obiekty biurowe z reguly nie zaburzaly
krajobrazu miasta poprzez powstawanie nowych dominant, ale ingerowaly mocniej
w tkanke miejska, np. tworzac enklawy przestrzeni monofunkcyjnej. Przeprowa-
dzone badania wskazuja, iz w wymiarze przestrzennym rynek powierzchni biurowej
we Wroclawiu ma silnie skoncentrowany charakter. Obiekty biurowe koncertuja sie
gléwnie w okolicach rynku i wzdtuz wybranych, najwazniejszych ciaggéw komunika-
cyjnych miasta. Uwzgledniajac stosowane metody delimitacji obszaréw biznesowych,
nie mozna jednak méwi¢ o wyksztatceniu sie typowego CBD w przestrzeni miasta.
Przy ocenie rynku biurowego nalezy uwzgledni¢ wielko$¢ badanych obiektéw — jesli
wezmie sie pod uwage przecietna wielko$¢ powierzchni w ramach wytworzonych
koncentracji, budynki kubaturowo nie wykazuja prawidlowosci przestrzennych.
Obserwowane procesy ksztaltowania obiektéw biurowych maja nieco chaotyczny
i nieuporzadkowany charakter. Gtéwni inwestorzy na rynku biurowym, traktujac
biurowce jako produkty inwestycyjne, wybieraja na lokalizacje kolejnych inwestycji
gléwnie centrum miasta, zapewniajace bezpieczenistwo sprzedazy produktéw i naj-
wieksze stopy zwrotu. Zarazem jednak coraz bardziej ograniczona podaz gruntéw
w obrebie Starego Miasta i Srédmiescia, powoduje otwarcie na lokalizacje coraz
bardziej odlegle od rynku, gléwnie przy gtéwnych ciaggach komunikacyjnych miasta.
Dynamika rozwoju oraz podatnos¢ rynku na koniunkture gospodarcza powoduja tez
wiele nowych zagrozen zwiazanych np. z sytuacjami kryzysowymi oraz istotnymi
zmianami w strukturach funkcjonalno-przestrzennych miast. Rodzi to koniecznos¢
dalszych badan, zwlaszcza w zakresie wplywu powierzchni biurowej na przestrzen
miejska.
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