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GLOWNE TRENDY ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ W STATYSTYCE



* Zasob istniejgcych i oddanych do uzytku

mieszkan w 2019 r. wynosit 267 tys.

 Staty, sukcesywny wzrost liczby mieszkan
na terenie miasta.
* W latach 2002 — 2016 widoczne byty
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wahania w liczbie nowo oddanych
mieszkan do uzytkowania, jednakze od
2016 r. ich liczba stopniowo wzrasta.

* Wozrost liczby mieszkan w okresie
dziesieciolecia o ok. 12%.

wynosi 3 138 mieszkan.

zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych
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Ze wzgledu na staty, sukcesywny wzrost

liczby mieszkan na terenie miasta zaktada
sie, ze trend ten nie ulegnie zasadniczym
zmianom przez kolejne 30 lat.

Na podstawie wyznaczonego trendu
szacuje sie, ze liczba mieszkan na
przestrzeni kolejnych 30 lat wzrosnie o ok.
25%, tj. o ok. 88 tys. mieszkan.

Trend ten swiadczy o stabilnym rozwoju
Poznania, ktéry wymagac bedzie
zabezpieczenia terenow dogodnych dla
nowych obszaréw zabudowy oraz
wymaganej do tego infrastruktury
spotecznej, edukacyjnej, kulturalnej,
komunikacyjnej i infrastrukturalne;j.




[m?]

350 000

300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych

W badanym okresie widoczne sg znaczace
wahania powierzchni mieszkan oddanych

do uzytkowania.

W latach 2007 i 2019 wskaznik ten
0siggnat swoje maksimum.

Wskaznik ten jest powigzany z liczba
realizowanych mieszkan oraz trendami
przecietnej powierzchni mieszkan
oczekiwanych na rynku nieruchomosci.
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Wartos$¢ wskaznika przecietnej

powierzchni uzytkowej mieszkania nie jest
silnie zréznicowana. Coroczne odchylenia
w tym zakresie nie przekraczajg 0,5 m?.

Najwiekszy wzrost powierzchni
odnotowany zostat na poczatku badanego
okresu, tj. w latach 2002 — 2004. Jednakze
i wtedy wzrdst on o zaledwie 0,6 m?.

W roku 2019 wartos¢ przecietnej
powierzchni uzytkowej mieszkania
wynosita 64,4 m?.

Od 2014 roku obserwowany jest staty
spadek tego wskaznika.
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Na przestrzeni badanego okresu widoczny

jest staty, sukcesywny wzrost przecietne;j
powierzchni uzytkowej mieszkania na
osobe.

Obecnie wskaznik ten osigga wartos¢ na
poziomie 32,1 m?, czyli prawie 5,0 m2 na
osobe wiecej w stosunku do roku 2009.

Wartos$¢ wskaznika na poziomie ok 32,0m?
jest mniejsza od sredniej wartosci
wskaznika powierzchni uzytkowe;j
mieszkania na osobe dla UE, ktory waha
sie w okolicach 40,0 mZ.

Wzrost wskaznika przecigtnej powierzchni
ma zwigzek realizacjg nowej powierzchni
mieszkalnej w Poznaniu, ale wynika tez ze
spadku liczby zameldowan w Poznaniu.
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Wartos$¢ wskaznika przecietnej

powierzchni uzytkowej mieszkania
oddanego do uzytkowania w danym roku
jest dos¢ zréznicowana. W latach 2009 —
2011 nastepowat jego sukcesywny wzrost,
az do osiggniecia wartosci 73,8 m?2 .

W ostatnich trzech latach badanego
okresu odnotowano znaczacy, bo ok. 17%
spadek przecietnej powierzchni uzytkowe;
mieszkania w stosunku do roku 2011.

Obecnie warto$¢ ta wynosi 62,8 m2. Taki
spadek wartosci analizowanego wskaznika
Swiadczy¢ moze o poszukiwaniu
mniejszych mieszkan — bardziej
atrakcyjnych dla ustug wynajmu.
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Na przestrzeni badanego okresu widoczny

jest staty, sukcesywny spadek liczby oséb
przypadajacych na mieszkanie.

W roku 2019 wartos¢ wskaznika wynosita
2,01 osoby/mieszkanie, czyli o ok. 17%
mniej w stosunku do 2009 r.

Sukcesywny spadek analizowanego
wskaznika moze by¢ zwigzany ze zmiang
modelu rodziny, spadkiem liczby
mieszkancow miasta, czy tez wzrostem
liczby mieszkan na wynajem.

Tendencja ta moze by¢ niepokojgca w
kontekscie dalszego rozwoju miasta i
przysztej liczby jego mieszkancow.
Oznacza¢ moze bowiem spadek gestosci
zaludnienia miasta i spadek efektywnosci
dziatania uktaddw infrastruktury sieciowej i
transportowe;j.
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Wartos¢ wskaznika powierzchni budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych utrzymuje
sie w ostatnim dziesiecioleciu na statym
poziomie, a widoczne wahania w
poszczegolnych latach nie sg tak znaczace.
W 2019 roku wskaznik ten osiggnat
wartos¢ ok. 87 700 m? .

Znaczacy wzrost powierzchni zabudowy
wielorodzinnej, widoczny jest w ostatnich
trzech latach. W ostatnim roku wskaznik

ten osiggnat wartos¢ 223 500 m? .




* Wzrost liczby budynkéw jednorodzinnych

wskazywac¢ moze na wiekszy rozwaj
00 peryferyjnych czesci miasta i istniejgcych
tam osiedli mieszkaniowych. Widoczne sg

450

wahania w liczbie nowopowstatych
400

budynkdéw jednorodzinnych. Najwiekszy

290 ich skok odnotowany zostat w 2019 .,

300 wtedy tez przybyto ok. 100 nowych
250 zabudowan.

200

* W zakresie zabudowy wielorodzinnej
150
widoczny jest ich staty, powolny wzrost.

100 Najwiekszy skok w tym zakresie

50

odnotowano w 2018 r., kiedy to w miescie

0 przybyto 25 budynkdow wielorodzinnych.
] e ) o A ) e}
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_ ) ) ) Budynki mieszkalne oddane Budynki mieszkalne oddane
®jednorodzinne @wielorodzinne do uzytkowama w2013r. do uiytkowania w 2019r.
jednorodzinne  wielorodzinne jednorodzinne  wielorodzinne
, 326 39 467 80
zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych




Udziat procentowy mieszkan wyposazonych w instalacje.
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B Centralne ogrzewanie

Na terenie miasta notujemy wysoki
wspotczynnik mieszkan zaopatrzonych
w instalacje.

W wodociagi, juz od 2010 r., zaopatrzone
jest 99,9% zasobow mieszkaniowych.

W 2010 r. nastgpit rowniez skok w zakresie
wyposazenia mieszkan w tazienki.
Wspotczynnik ten wynosi obecnie 98,3%.

Stopniowy rozwoj widoczny jest réwniez
w zakresie zaopatrzenia mieszkan w
centralne ogrzewanie. Obecnie wskaznik
ten szacuje sie na poziomie 87,9%.
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Poréwnanie liczby mieszkan i liczby

ludnosci na przestrzeni badanego okresu
wskazuje na relacje odwrotnie
proporcjonalng. Wyraznie zarysowuje sie
systematyczny wzrost liczby mieszkan przy
jednoczesnym spadku liczby ludnosci.

Wazrost liczby mieszkart pomimo obecnej
sytuacji demograficznej moze wigzac sie ze
wzrostem liczby mieszkan przeznaczonych
na lokate kapitatu.

Utrzymanie sie tego typu trendéw
powinno skutkowac koniecznoscia
zastanowienia sie nad korektg polityki
przestrzennej w zakresie rozwoju terenow
mieszkaniowych w miescie.
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W odniesieniu do miast powyzej 500 tys.
mieszkancow zasob liczby mieszkan w
Poznaniu nalezy do najmniejszych.

We wszystkich miastach w badanym
okresie odnotowano sukcesywny wzrost
liczby zasobow mieszkaniowych.
Najbardziej widoczny wzrost na
przestrzeni lat zauwazalny jest w Krakowie.

Tempo rozwoju poszczegolnych jednostek
w zakresie liczby mieszkan jest
zroznicowane. W roku 2019 dysproporcje
w tej strukturze miedzy Poznaniem, a
pozostatymi jednostkami ulegty
powiekszeniu.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania we wszystkich analizowanych
jednostkach utrzymuje sie na statym
poziomie w catym analizowanym okresie.
Jedyny wyjatek stanowi Wroctaw,

w ktorym w 2010 r. odnotowano skok
badanego wskaznika.

W poréwnaniu do innych analizowanych
miast Poznan pod wzgledem przecietnej
powierzchni uzytkowej do 2010 .
zajmowat 1 miejsce, by nastepnie ustgpic
pod tym wzgledem Wroctawowi.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania na osobe we wszystkich
analizowanych miastach stale wzrasta.

Rozpatrujgc powyzszy wskaznik mozna
stwierdzi¢, ze rozwdj miast powyzej 500
tys. mieszkancéw nastepuje w tym
zakresie na podobnym poziomie, a co za
tym idzie na podobnym poziomie jest tez
poziom zycia mieszkancow tych miast.

Wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej
mieszkania na osobe Swiadczy rowniez

o wyréwnywaniu standardéw
mieszkaniowych z UE.
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Na przestrzeni badanego okresu widoczny

jest staty, sukcesywny spadek liczby oséb
przypadajgcych na mieszkanie we
wszystkich analizowanych jednostkach.

W roku 2019 najwiekszg wartosc
wskaznika, wynoszgcg 2,01
osoby/mieszkanie, odnotowano w
Poznaniu, a hajmniejszg wynoszgcg 1,87
osoby/mieszkanie w todzi.

Sukcesywny spadek analizowanego
wskaznika moze byc¢ zwigzany ze zmiang
modelu rodziny, spadkiem liczby
mieszkancow miasta, czy tez wzrostem
liczby mieszkarn na wynajem.

Tendencja ta moze w dtugiej perspektywie
Swiadczy¢ o wzroscie zapotrzebowania na
nowe mieszkania. Rolg polityki
przestrzennej bedzie bilansowanie potrzeb
mieszkaniowych z mozliwosciami rozwoju
pozostatych ustug publicznych.
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W odniesieniu do analizowanych jednostek

zasob liczby mieszkan na 1 000
mieszkancow na przestrzeni badanego
okresu ksztattowat sie na dos¢
wyrownanym poziomie. Niewielki wyjatek
w tym zakresie stanowita tédz, w ktérej w
latach 2002 — 2013 wskaznik ten byt
wyraznie wyzszy w poréwnaniu do
pozostatych miast.

We wszystkich miastach w badanym okresie
odnotowano sukcesywny wzrost liczby
zasobow mieszkaniowych na 1000
mieszkancow, co $wiadczy¢ moze o statym
rozwoju tych jednostek.
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Poréwnanie liczby mieszkan i liczby
ludnosci na przestrzeni badanego
okresu w poszczegdlnych miastach jest
dosc¢ zroznicowana. Na terenie
Poznania i todzi widoczny jest trend
wzrostu liczby mieszkan przy
jednoczesnym spadku liczby
zameldowanych mieszkancow miast.
Inaczej sytuacja ta przedstawia sie w
odniesieniu do Krakowa i Wroctawia,
gdzie wzrost liczby mieszkan
skorelowany jest dodatnio ze wzrostem
liczby mieszkancow w tych miastach.
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GLOWNE TRENDY ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ W STATYSTYCE



Poréwnanie liczby ogtoszerh wynajmu i sprzedazy

Zmiana liczby ogtoszen | Zmiana liczby ogtoszen

Miasto [sty. Z‘A(l)y;:J::; 21w [sty. %Ziﬁ?ﬁ w
proc] proc]
Gdansk 34,0% 25,7%
Gdynia 32,0% -7,0%
Krakéw 73,9% -3,9%
tédz 19,6% 33,0%
Poznan 31,1% 23,3%
Warszawa 13,7% 10,4%
Wroctaw 38,3% -2,5%

zrédto: Domiporta.pl

Rynek nieruchomosci najwiekszych miast
w Polsce jest zroznicowany i zalezy od
wielu czynnikdw zewnetrznych.

Przyrost liczby ofert wynajmu w ciggu roku
2020, uwzgledniajgc specyfike okresu
pandemii, wykazuje duze zréznicowanie
miedzy miastami.

Poznan lokuje sie w wartosciach $rednich,
co oznacza, ze krotkotrwate destabilizacje
rynku nieruchomosci nie powoduja
znacznych zmian w ofercie. Wynikac to
moze ze stosunkowo dobrze
zrownowazonej struktury wtasnosciowej

i uzytkowej mieszkan.



Poréwnanie ceny wynajmu i sprzedazy

Stawka ofertowa Cena ofertowa m?
Miasto wynajmu m? mieszkania
mieszkania [sty.20 do [sty. 20 do sty. 21
sty.21 zmiana w proc.] zmiana w proc]
Gdansk -8,9% 6,1%
Gdynia -13,0% 9,0%
Krakéw -10,5% 14,4%
toédz -4,5% 8,9%
Poznan -5,4% 5,1%
Warszawa -4,8% 5,9%
Wroctaw -3,1% 6,2%

zrédto: Domiporta.pl

W roku 2020 spadta cena wynajmu
mieszkan w najwiekszych miastach.

Dla Poznania wartos¢ spadku ceny jest
stosunkowo niska.

Jednoczesnie wzrosta cena sprzedazy
mieszkan, jednak dla Poznania jest ona, w
poréwnaniu do innych miast najnizsza.

Obie sytuacje w dtugiej perspektywie
wskazywac mogg na zrdbwnowazony rynek
mieszkaniowy w Poznaniu, ktérego reakcje
na problemy globalne lub sytuacje
gospodarczg kraju sg ograniczone.



GLOWNE TRENDY ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ W STATYSTYCE
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BPoznan Wpowiat poznanskl

zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych

W badanym okresie liczba mieszkan w
Poznaniu, jak i w powiecie poznanskim
sukcesywnie rosta, bez znaczacych zmian
trendu w obu analizowanych jednostkach.

Staty wzrost liczby mieszkan w powiecie
poznanskim zwigzany jest gtownie z
migracjg mieszkancow Poznania na tereny
podmiejskie, a takze migracjami
zarobkowymi ludnosci spoza Poznania i
Wielkopolski.
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mPoznan ®@Powiat poznanski

zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych
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Wskaznik przecietnej powierzchni
uzytkowej mieszkania dla Poznania i
powiatu poznanskiego jest zréznicowany ze
wzgledu na typ dominujacej na tych
terenach zabudowy.

W miescie dominuje zabudowa
wielorodzinna, ktérych to powierzchnia
uzytkowa przektada sie na nizszg wartos¢
analizowanego wskaznika. Dominujgca
zabudowe na obszarze powiatu
poznanskiego stanowig natomiast domy
jednorodzinne ze znacznie mniejszym
odsetkiem zabudowan wielorodzinnych, co
znaczgco wptywa na przedstawione
wartosci wskaznika.
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mPowiat poznanski

Wskaznik przecietnej liczby oséb na

mieszkanie dla Poznania i powiatu
poznanskiego jest zréznicowany ze wzgledu
na typ dominujacej na tych terenach
zabudowy, jednakze dla obu tych jednostek
widoczna jest pozytywna tendencja
spadkowa.

W miescie dominuje zabudowa
wielorodzinna, zamieszkiwana zazwyczaj
przez mniej liczne rodziny. Dominujgca
zabudowe na obszarze powiatu
poznanskiego stanowig natomiast domy
jednorodzinne.
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B Powiat poznanski

Na przestrzeni badanego okresu liczba

mieszkan na 1 000 mieszkancow w
Poznaniu, jak i w powiecie poznanskim
sukcesywnie rosta.

Wyrazne jest wyzsze tempo przyrostu
wskaznika dla Poznania niz dla powiatu
poznanskiego. Wynika to z dominujgcych
typow zabudowy oraz relacji cen
nieruchomosci do ich powierzchni.

Sytuacje te moze wzmacniac rynek
mieszkan na wynajem i lokali kupowanych
jako lokata kapitatu.



LICZBA MIESZKAN
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Poréwnanie liczby mieszkan i liczby

ludnosci na przestrzeni badanego okresu
we wskazanych jednostkach jest
zroznicowana. W Poznaniu widoczny jest
trend wzrostu liczby mieszkan przy
jednoczesnym spadku liczby
zameldowanych osdb. Powiat poznanski
cechuje natomiast jednoczesny wzrost
liczby mieszkan i mieszkancow.

Sytuacja w powiecie poznanskim moze
by¢ natomiast odwzorowaniem naptywu
ludnosci z terenu Poznania na obszary z
nim sgsiadujace, co za tym idzie
powodowac jednoczesny wzrost liczby
mieszkancow i popytu na mieszkania.



ZJAWISKA KSZTAL TUJACE RYNEK NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH
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zrédto: Ministerstwo Rozwoju — RAPORT 2020 — Stan mieszkalnictwa w Polsce

W Polsce rosnie nadwyzka zasobdéw mieszkaniowych nad liczbg gospodarstw domowych.

Na koniec 2019 roku o 424 tys. mieszkan wiecej niz
gospodarstw domowych w Polsce.

3,5-krotny wzrost wskaznika nadwyzki zasobéw
mieszkaniowych nad liczbg gospodarstw domowych
miedzy 2015 a 2019 rokiem w Polsce.

Nabywanie nieruchomosci w celach inwestycyjnych.

Nabywanie domow wakacyjnych (dodatkowo jako
inwestycja).



Rosnie udziat mieszkan budowanych przez deweloperéw.
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Procentowy udziat nowych mieszkan wedtug kategorii inwestora w Polsce
ogdétem w latach 2011-2019

e |ndywidualny

= Deweloperzy

Spétdzielnie
mieszkaniowe

— GMINY

==Towarzystwa
budownictwa
spotecznego

e 7aktady pracy

zrédto: Ministerstwo Rozwoju — RAPORT 2020 — Stan mieszkalnictwa w Polsce

W strukturze nowych mieszkan oddanych w 2019
r. najwiekszy odsetek stanowifo budownictwo
deweloperskie oraz inwestycje realizowane przez
osoby fizyczne (97,8%).

Coraz mniej mieszkan przeznaczonych dla osdb o
niskich dochodach.

Umachnia sie pozycja deweloperéw wobec
budownictwa indywidualnego.

W miastach w 2018 roku ok. 80% mieszkan
wybudowali deweloperzy.



Rosnie udziat mieszkan budowanych przez deweloperéw.

Procentowy udziat nowych mieszkan wedtug kategorii inwestora w Poznaniu

ogdtem w latach 2011-2019
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2019

e |ndywidualny

== Deweloperzy

— GMINY

e TOWwarzystwa
budownictwa
spotecznego

W strukturze nowych mieszkarh oddanych w 2019 r.
najwiekszy  odsetek  stanowito  budownictwo
deweloperskie (83%).

W analizowanych latach spoétdzielnie mieszkaniowe i
zakfady pracy nie miaty udziatu w budowie nowych
mieszkan w Poznaniu.

Pozycja deweloperéw wobec innych inwestoréw jest
bardzo silna.

Trend mocnej pozycji deweloperskiej w Poznaniu jest
tozsamy dla $sredniej miast w Polsce.



Szwajcaria
Niemcy
Austria

Dania
Szewcja
Francja
Wielka Brytania
Cypr
Irlandia
Holandia
UE
Luksemburg
Finlandia
Belgia
Wtochy
Islandia
Portugalia
Stowenia
Grecja
Hiszpania
Czechy
Malta
totwa
Norwegia
Estonia
Butgaria
Polska
Chorwacja
Litwa
Stowacja
Wegry
Rumunia

zrodto: Eurostat

Udziat mieszkan wtasnosciowych w ogdlnej liczbie mieszkan

60,8
63,6
64,1

65,2

67,9
68,7
68,9
69,8
70,9
71,1
71,3
72,4
73,6
73,9
74,8
75,4
76,2
78,6
79,8
80,2
80,3
81,7
84,1
84,2
89,7
90,3
90,9
91,7
95,8

W Polsce pozgdane jest posiadanie mieszkania na
wiasnoscé.

Procent mieszkan wtasnosciowych w Polsce wzrdst o 2,9%
w latach 2010-2019 (najwiekszy przyrost wsrdod krajow
UE).

Procent mieszkan wtasnosciowych w UE zmalat 0 0,9% w
latach 2010-2019

W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej rynek jest
zdominowany przez mieszkania wtasnosciowe.

W krajach Europy Zachodniej rosnie popularnosc
wynajmu mieszkan.

Najwiekszy udziat wynajmujacych jest w Szwajcarii,
Niemczech i Austrii, krajach ktore jednoczesnie majg
najwiekszy dochdd rozporzadzalny gospodarstwa
domowego (z uwzglednieniem sity nabywczej).



Udziat najemcow wedtug grup wiekowych* Powody najmu lokalu™*

37,5%

nie sta¢ mnie na wlasne mieszkanie 41%
ucze sie i studiuje, nie wiem gdzie bede pracowac za kilka lat ~ 16%
27,0% | jestem elastyczny, nie wiem gdzie bede za kilka lat 13%
to wygodne rozwigzanie, nie martwi¢ si¢ 0 naprawy czy inne 10%

problemy
nie lubie rozwiqzan dtugoterminowych, takich jak kredyt 6%
i moja praca wymaga czestych zmian miejsca zamieszkania 6%

8,9%

49%  47% 420 nie chce przywigzywac sie do miejsca 5%
EEEm " -

15-19  20-24 25-29 30-39 40-49 50-59 >59

Zrodio: * - M. Rubaszek, Kupi¢ czy wynajgé? Ankieta na temat preferencji Polakow dotyczgeych formy whasnosciowej nieruchomosci, Warszawa 2016

** - badanie wykonane dla Vantage Development w lutym 2020 przez firme BEELINE Research&Consulting, metodg CAWI, na probie n=917 mieszkancow

Warszawy, Wroctawia, todzi, Poznania i Szczecina

zrédto: Centrum Analiz, Bank Polski PKO, ,Puls Nieruchomosci: Mieszkanie nie jest na cate zycie”



Srednia powierzchnia uzytkowa nieruchomosci Lokalizacja

m? mcentralna = peryferyjna

i

=24 25-29 30-39 40-49 50-59 >=6 <=24 25-29 30-39 40-49 50-59 >=60

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

zrédto: Centrum Analiz, Bank Polski PKO, ,Puls Nieruchomosci: Mieszkanie nie jest na cate zycie”



JEDNOSTKI WZROSTU POPULACH

Polityka przestrzenna przygotowana na kolejny etap rozwoju — REURBANIZACIJE.

urbanizacja suburbanizacja dezurbanizacja reurbanizacja

miejski
obszar
, funkcjonainy
miasto
centraine

0.... ol
« Dioczene

ETAPY ROZWOJU

zrédto: van den Bergiin., Urban Europe. A study of growth and decline, 1982

Po intensywnej suburbanizacji oraz odptywie
ludnosci z miast nastepuje reurbanizacja

Reurbanizacja to zmiany wewnatrz miasta —
mieszkancy przenoszg sie blizej centrum

Centrum miasta ponownie staje sie atrakcyjne do
zamieszkania — odzywajg ustugi w centrum,
doceniana jest lokalizacja 15-minutowa

Zamieszkiwanie centrum przez rézne grupy
spoteczne — element reurbanizacji

Niezbedne jest wsparcie procesow
centrotwodrczych przez samorzad — rewitalizacja,
remonty, przebudowy



Liczba ludnosci Poznania w latach 1954 - 2020
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ANALIZY PRZESTRZENNE
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ



PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIEJSKIEGO OBSZARU FUNKCJONALNEGO POZNANIA

STATYSTYCZNA | RZECZYWISTA LICZBA MIESZKANCOW MIASTA

PROGNOZA DEMOGRAFICZNA

STUDIUM Z 2014 — TERENY MIESZKANIOWE

MIEJSCOWE PLANY — OBOWIAZUJACE | SPORZADZANE

RUCH BUDOWLANY — POZWOLENIA NA BUDOWE | DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY

KLASYFIKACJA TYPOW ZABUDOWY



ANALIZY PRZESTRZENNE
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ



Spdjnosé w zagospodarowaniu terendw miedzy SUIKZP Miasta Poznania a gminami osciennymi

Z

Suchy Las

, ' OINACIENIA
MN - \ ; = * ) GRaNiCA MASTA
. -
GRANICE GMN POWATL POZNANSKIEGO
[ smresa Funkcoonauneso sroomiEscia
M e RANTY KOMUNIKACY JNE

RM TERENY POD ZABUDOWE MIESZKANOWA WSKAZANE W
STUDIM 201

SYSTEMY KUNOW ZELEN - SUKZP 2014 M POZNANIA

— TERENY ZGOONE W ZAGOSPO0ARCVIANIL OBSZAROW
POMIEDZY SUAKZP MIASTA POZNAN A SUWZP GMIN
TERENY MESPOUNE W ZAGOSPOOAROWANIU
OBSZAROW POMEDZY SUKZP MIASTAPOZNAN A

Tarnowo Pedgéme

SUKZP GMIN

TERENY KONFLIKTOWE W ZAGOSPODAROVANIL
_— OLSZARCH POMEDZY SUKZP MIASTA POZNAN A
SUKZP GMIN

KIERUNEK ZAGOSPODARCIWANA TERENU VWEDLUG
ZL  DANEJ GMINY POWCDUSACY MESPOINCSC Z POLITYKA
PRZESTRZENNA MIASTA POZNANIA

HIERUNEK ZAGOSPODARCWANA TERENU VEDLUG
ZL  DANEJ GMINY POWOOLLACY KONFLIKT 2 POUTYRA
FRZESTRZENNA MIASTA POZNANIA

T g X o ochrona klindw nie jest

* (Czesc¢ terenodw zieleni styka sie z
zabudowa za granicg miasta —

Kieszczowo kontynuowana poza granica.

* Problem ten dotyczy gtownie

up

zachodniego klina zieleni, w duzej

N ‘ mierze ograniczonego zabudowg

Mosina za granicg Poznania.

0 1000 Fom 4000 400 0000 Netry



Réznice w przeznaczeniu terendw wystepujace w SUIKZP
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gmin osciennych i SUIKZP Miasta Poznania

OINACIZENIA

H _' : GRANICA MIASTA
|| GRANICE GMIN POWIATU POZNANSKIEGO
[] sTReFA FUNKCIONALNEGO $RODMIESCIA
e RAMY KOMUNIKACYJNE
NAZWY ULIC
@m— TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
@mm— TEREN ZABUDOWY PRZEMYSEOWE.
TEREN ROLNICZY
@m— TEREN ZABUDOWY USLUGOWEJ
@mm— TEREN ZIELENI

* Zageszczenie funkcji
mieszkaniowych w gminach
osciennych zmienia podejscie do
transportochtonnosci. Wspélny
system transportu zbiorowego
obejmuje Poznan i tereny gmin
sgsiednich.
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ANALIZY PRZESTRZENNE
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ



Poznariski Obszar Metropolitarny na tle wojewédztwa wielkopolskiego

ey

L5

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego
Obszaru Funkcjonalnego Poznania jako cze$¢ planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
stanowi narzedzie ksztattowania
zagospodarowania przestrzennego w ramach
Poznanskiego Obszaru Metropolitalnego.

Kierunki dziatan okreslone w PZPMOFP majg na
celu zrbwnowazony rozwoj struktur osadniczych,
wzrost konkurencyjnosci i rozwéj funkgcji
metropolitalnych.

Wsrod celdw polityki przestrzennej Poznania jako
osrodka metropolitalnego wskazuje sie m. in.:
v ksztattowanie spdjnego systemu
przyrodniczego,
v' rozwdj efektywnego systemu
komunikacyjnego,
v' zapewnienie bezpieczenstwa publicznego,
v' rozwdj efektywnych struktur osadniczych.



Poznanski Obszar Metropolitarny — obszary ograniczen dla rozwoju struktur osadniczych

v

AN NN U NN

\

Ograniczenia struktur osadniczych:

obszary chronionego krajobrazu

obszary Natura 2000

strukturalne kliny zieleni

strefy uje¢ wody

strefy powodziowe

obszary ograniczonego uzytkowania
obszary ograniczen wysokosci zabudowy
wokot lotnisk i lotniczych urzgdzen
naziemnych

strefa ograniczonego zainwestowania od
radaru meteorologicznego w Wysogotowie

zrédto: Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Poznania
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Poznariski Obszar Metropolitarny — rozwdéj efektywnych struktur osadniczych

N Predyspozycje do rozwdj struktur:

v" miejsca ekspozycji krajobrazu

v obszary ograniczen dla rozwoju struktur
osadniczych

ORAZANY PRODYRFOIYC DLA ROZWOIL STRUK YUK UMBZAKY | MIBINCA ULA KOEWOIU OBSZARY N OLA
DBADNICEIVEN ZWIAZANEGO Z TURYSTYKA | EKNRACAA OSADNICZYCH

f . LA ALY AL VO AR, EGRAMCIYN RTNEA AL TN
= R — e e
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t [ e A LR AN
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zrédto: Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Poznania



ANALIZY PRZESTRZENNE
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STUDIUM 2014
PROCENT NOWEJ POWIERZCHNI

ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
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Liczba zameldowanych mieszkaricow na 1000 m? kwartatéw zabudowy mieszkaniowej w 2021 .
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= | GRANICA MIASTA
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[[] sTReFA FUNKCUONALNEGO SRODMIESCIA
e RAMY KOMUNIKACYJNE

LICZBA ZAMELDOWANYCH
MIESZKANCOW NA 1000 M KW.

<6
e
B 1s-30
B 3100
— B

TERENY POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

ULICE

Pigtkowo
@

* Najwyzszy wskaznik obserwowany jest
w granicach strefy funkcjonalnego srodmiescia
oraz Il ramy komunikacyjnej. Zwigzane jest to
z wystepowaniem na tym terenie zabudowan
wielorodzinnych.

e W3rdd terendw wyrdzniajgcych sie wysokim
odsetkiem zameldowan wyrdznia sie obszar
Pigtkowa oraz Osiedla Jana Ill Sobieskiego
i Marysienki.

* Najmniejszy odsetek zameldowan widoczny
s jest na terenach peryferyjnych miasta, na

Q 1000 2000 4 000 6000 8 000 Metry \§

e 58 ktérych przewaza zabudowa jednorodzinna.



2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2025 2030 2045 2050

GUS 545 680 542 348 540 372| 538 633 536 438 534 813

szacunki WRMiIWM 95 140 100978| 121037/ 132600/ 100000/ 100 000

GUS+ szacunki 640 820 643 326/ 661 409| 671233 636 438 634 813

meldunki 494 355| 486 128

badanie T-mobile

progonoza prof. Paradysza 526 800 524380 521960| 519540 517 120| 514700| 514 700 493 600| 461 300| 428 200
réznica: réznica: wartosc¢
+15 548 +17 693 zanizona

2

zrédto: opracowanie wtasne
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[[] sTREFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA

e RAMY KOMUNIKACYJNE

BUDYNKI MIESZKALNE POZA TERENAMI
MIESZKANIOWYMI W STUDIUM 2014

[ POZOSTALE BUDYNKI MIESZKALNE

TERENY POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

ULICE

1813 budynkdéw mieszkalnych jest
potozonych w catos$ci na terenach o innym
przeznaczeniu niz funkcja mieszkaniowa

12% 12%

13%

utereny ogrodéw dziatkowych
mtereny transportu

mtereny ustugowe

mtereny ustugowo przemystowe
mtereny zieleni
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Swierczewo
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Tereny na potnoc od lotniska tawica
|

Okolice Sptawia







ANALIZY PRZESTRZENNE
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ



Typologia zabudowy mieszkaniowej — charakterystyka form i funkcji zabudowy (19 typéw)

1000 2000

4000 4000

£000 Mewy

| S

OINACIZENIA
1o doramicamusTa
[ stresaruncionauneso ercomiescia

KWARTALY ZABUOOWY MIESZKANIOWES MIESZANES
JECNO- | YWELORCOZINNE

TYPY ZABUOOWY WIELORCOZINNES
B /2= DOMY MIESZKALNE
| WILLE MIESSKIE
I o
Il osEDLA MoDERNISTYCZNE
Rl z7suoow zvmaTA
I oowouna
B oo oxResLENIA
TYPY ZABUDOWY JEDNOROOZINNES
WOLNC 5TQUACA
WOLNC STOJACA | BUZNIACZA
| WOLNC STQUACA 1 O BARDZIES INTENSYWNYM TYRIE
BLIZNIAGZA
|| BUIZNIAGZA| O BARDZIES INTENSTWNYM TYPIE
B szerecone
I szEREGOW LUB ATRIALNA
| R
B srusone
B vieszana
N oo axnesiEma
e RAMY KOMUNIKAGY INE

TERENY POD ZABUDOWE MIESZLANONA WEKAZANE W
STUDIUM 2014

NAZWY UL



Podstawowe typy zabudowy na tle stanu istniejgcego oraz terendw wskazanych w obowigzujgcych i opracowywanych mpzp

(posiadajacych koncepcje)

-
1
1, GRANICA

[] sTrera FunkcionanEGO

KWARTALY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
JEDNORODZINNEJ

KWARTALY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ MIESZANEJ
JEDNO- | WIELORODZINNEJ

KWARTALY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
WIELOODZINNEJ

TERENY POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

— RAMY
ULICE

3991,4 ha
68%

1720,0 ha
29%

175,2 ha
3%



Podstawowe typy zabudowy na tle stanu istniejgcego oraz terendw wskazanych w obowigzujgcych i opracowywanych mpzp

(posiadajacych koncepcje)

-
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1
1, GRANICA

[] sTrera FunkcionanEGO

KWARTALY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
JEDNORODZINNEJ

KWARTALY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ MIESZANEJ
JEDNO- | WIELORODZINNEJ

KWARTALY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
WIELOODZINNEJ

TERENY POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

— RAMY
ULICE

Strefa funkcjonalnego srodmiescia —
koncentracja zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowe;j

Pomiedzy Il a lll ramg — przewaga zabudowy
wielorodzinnej nad jednorodzinng

Poza lll ramg - przewaga zabudowy
jednorodzinnej nad wielorodzinng (MW w

wiekszosci jako realizacja pasmowego modelu
miasta z 1975 roku




TYPY ZABUDOWY

ODLEGLOSC W KM OD CENTRUM

IEDNORODZINN A

wolno stojaca

wolno stojaca i bliZniacza

wolno stojaca o zwiekszonej intensywnosci

blizniacza

blizniacza o zwiekszonej intensywnosci

sZeregowa

szeregowa lub atrialna

atrialna

grupowa

wille miejskie

mieszana

WIELORODZINMA

wille miejskie i mate domy mieszkalne

wille miejskie, mate domy mieszkalne i zabudowa wysocka

zabudowa blokowa

zabudowa zwarta

do okreélenia

MIESZAMA

mieszana

e IAn LY




ZABUDOWA WOLNO STOJACA
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[] STREFA FUNKCJONALNEGO $RODMIESCIA
WILLE MIEJSKIE

[ WILLE MIEJSKIE | MALE DOMY MIESZKALNE

[ ] WILLE MIEJSKIE | ZABUDOWA ZWARTA

I MALE DOMY MIESZKALNE

[ MALE DOMY MIESZKALNE | ZABUDOWA WYSOKA

TERENY POD ZABUDOWE, MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

s RAMY KOMUNIKACY JNE
ULICE

Rozproszenie pojedynczych terendow z
willami miejskimi lub matymi domami
mieszkalnymi
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Proponowane zmiany w zapisie parametréow

POWIERZCHNIA ZABUDOWY POWIERZCHNIA DZIALKI
N 7 N\
Powierzchnia zabudowy / Powierzchnia Wziatki
R do 15% | do 20% | do 25% | do 30% | do 35% | do 40% | do 45% | do 50% | do 55% | do 65% | 100% R do 200 || do 400 | do500 [ do 600 | do 800 | do 1000 | do 1200 | o 1400 | do 1600 | do 1800 | do 2000 | do 3000 | pow. 3000
MN 13 19 10 19 8 8 MN 23 5 9 5
MNMW 17 17 17 11 MN/MW 7 6 10 15 18 6 4
MNMW* 6 10 21 11 MN/MW* 3 8 13 15 8
MNU MNU
MwW 6 @ 7 6 Mw 6 4 7 15

MW/U 14 24 24 15 16 10 5 MWU 26 17 14 10
MW/U* MW/U*

inne przeznaczeni | | | inne przeznaczenie N

LICZBA KONDYGNACJI A WYSOKOSC ZABUDOWY

Wysokosé
Liczba
kondygnacji | 3 6 , i ! b . d 1 131 | 132
1 2
2
3
4
5
LICZBA KONDYGNACII
P
Liczbakondyghacji 140 -
Funkcja
1 2 3 4 5 120
MN 45 31 2 100 |
MNMW 23 42 8 .E 80 -
MNMW 23 || & 60 -
MNU Y a0
MW 15 15 0 -
MW/U 5 24 9 ﬂ,_.-_ . . . . . _..-__--___ _____________
MW/U* n .
, . u?o‘?u?u?‘n?w'f?n?"n"n"’mm?mmhwﬂ‘f’wfﬁﬁ?a"ﬁ
Inne przeznaczenie




Wytyczne dla zapiséw kierunkowych — sposéb definiowania, podstawowe parametry opisujace ,poznariskie” wille miejskie

PROPORCIE KSZTALTU BUDYNKU
N\

Szerokos¢ elewacji skaznik

frontowej 03 ! ! ! ] ! ! , ; k 14 [\15 [ 16
6m

SZEROKOSC ELEWACJI FRONTOWE)




ANALIZY PRZESTRZENNE
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ



Oznaczenia
«  dwz wydane poza terenami mieszkaniowymi
dwz wydane na terenach mieszkaniowych
dwz w ramach zabudowy zagrodowej
| tereny mieszkaniowe w Studium 2014

ok. 14 tys. spraw administracyjnych
dotyczacych wydania DWZ dla funkcji
mieszkaniowej na terenie catego miasta

877 spraw dot. DWZ poza terenami
mieszkaniowymi w Studium 2014

12 decyzji dla zabudowy zagrodowej

udziat procentowy decyzji
wg lokalizacji
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PnB dot. zabudowy mieszkaniowej —
ogdtem —7858

PnB dot. zabudowy jednorodzinnej — 6256

PnB dot. zabudowy wielorodzinnej — 1484

PnB dot. zabudowy mieszkalno —

ustugowej — 118
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BUDOWE DOT.
ZABUDOWY
JEDNORCDZINNEJ

BPOZWOLENIA NA

WIELORODZINNEJ

=POZWOLENIA NA
BUDOWE DOT.
ZABUDOWY
MIESZK ALNO-
USLUGOWEJ
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PnB dot. zabudowy mieszkaniowej —
ogdtem —7858

PnB dot. zabudowy jednorodzinnej — 6256

PnB dot. zabudowy wielorodzinnej — 1484

PnB dot. zabudowy mieszkalno —

ustugowej — 118
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Analiza dostepnosci do przystankéw autobusowych

OF

-
TR nmame™

OINACIZENIA

; _-_' : GRANICAMIASTA

E STREFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA
e RAMY KOMUNIKACYJNE

STREFY DOJSCIA DO PRZYSTAKOW AUTOBUSOWYCH
500 M

- ULICE

TERENY POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

Wiekszos¢ zamieszkatych terenéw ma dobry
dostep do transportu autobusowego,
wyjatkiem jest Szczepankowo, Morasko,
Junikowo



Analiza dostepnosci do przystankdéw tramwajowych
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1 GRANICA MIASTA
| Jpep—
E STREFA FUNKCJONALNEGO $RODMIESCIA
e, RAMY KOMUNIKACYJNE

i STREFA DOJSCIA DO PRZYSTANKOW TRAMWAJOWYCH
500 M

STREFA DOJSCIA DO PROJEKTWANYCH PRZYSTANKOW
TRAMWAJOWYCH 500 M

ULICE

TERENY POD ZABUDOWE, MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

Istniejgce i realizowane linie tramwajowe
zachecajg do wzmacniania zasadnosci
mieszkaniowego kierunku przeznaczenia
terendw. w ich sgsiedztwie



Analiza dostepnosci do przystankdw kolejowych

Q

1000 2000

4 000

6000

8 000 Metry

OINACIZENIA
P
GRANICA MIASTA
| Jpep—
[[] sTReFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA
. RAMY KOMUNIKACYJNE
| STREFY DOJSCIA DO PRZYSTANKOW KOLEJOWCH 500 M

BUFORY 500 M DO ORIENTACYJNYCH NOWYCH
LOKALIZACJI PRZYSTANKOW PKM

ULICE

TERENY POD ZABUDOWE, MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

Projektowane przystanki kolei metropolitalnej
jako czynnik dla rozwoju funkcji mieszkaniowe;j
kolejnych terendw.
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Analiza dostepnosci do szkét podstawowych i przedszkoli
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OINACIZENIA
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1 GRANICA MIASTA
| Jpep—

[[] sTReFA FUNKCJONALNEGO $RODMIESCIA
RAMY KOMUNIKACYJNE

® PRZEDSZKOLA
®  SZKOLY PODSTAWOWE
STREFY DOJSCIA DO PRZEDSZKOLI 500 M

I STREFY DOJSCIA DO SZKOL PODSTAWOWYCH 500 M
ULICE

TERENY POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014

Dostepnosc szkét i przedszkoli zostata

przeanalizowana przy wskazywaniu terendw
do zmian funkgji.
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e
D STREFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA
. RAMY KOMUNIKACYINE
ULICE
B Szkoly podstawowe
Bufor 1 km od szkét podstawowych

Liczba zameldowanych os6b w wieku
szkolnym

roczniki 2006 - 2013
1-5

o s

1624

| EED
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4280 dzieci w wieku szkolnym jest

zameldowanych poza buforem 1 km od szkot
podstawowych
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D STREFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA
. RAMY KOMUNIKACYINE
ULICE
B Szkoly podstawowe
Bufor 2 km od szkét podstawowych

Liczba zameldowanych os6b w wieku
szkolnym

roczniki 2006 - 2013
1-5

o s

1624

| EED
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763 dzieci w wieku szkolnym jest

zameldowanych poza buforem 2 km od szkot
podstawowych
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| Bulor 1 km od pranduakel
Liczba zameldowanych osob w wieku
przedszkolnym
roczniki 2014 - 2017
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2169 dzieci w wieku przedszkolnym jest
zameldowanych poza buforem 1 km od
przedszkoli
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429 dzieci w wieku przedszkolnym jest
zameldowanych poza buforem 2 km od
przedszkoli
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Analiza wynajmu krétkoterminowego - stan w lutym 2021 .

o

zrédto: booking.com
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OINACIENIA
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-
D STREFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA
— RANY KOMUNIKACYJINE

° LOKALIZAC A OBIEKTOW NA WYNAJEM
KROTKOTERMNOWY W MARCU 2021 R.

TERENY POD ZABUDOWE MESZKANOWA WEKAZANE W
STUDIUM 2014

WUICE

Na jednym z gtdwnych portali z ofertami wynajmu

""c krotkoterminowego mieszkan wystawione byty 374
‘,' oferty w 303 réznych lokalizacjach (08.02.2021r.).
TREFA STAR K




Analiza wynajmu krétkoterminowego - stan w sierpniu 2021 .
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: GRANICA MIASTA

D STREFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA
— RANY KOMUNIKACYJINE

NOWE LOKALIZACJE OBREKT OV NA WYNAJEM
KROTKOTERMNOWY W SIERPNIU 2021 R.

TERENY POD ZABUDOWE MESZKANOWA WEKAZANE W
STUDIUM 2014

WUICE

Badanie dla kolejnego okresu (24-25.08.2021r.)

wskazato na 343 oferty wynajmu krétkoterminowego
mieszkan.

Najwieksze skupienie ofert znajduje sie na Starym
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Analiza wynajmu krétkoterminowego — poréwnanie standw z lutego i sierpnia 2021r.

o

zrédto: booking.com
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D STREFA FUNKCJONALNEGO SRODMIESCIA

RANY KOMUNIKACYJINE

: GRANICA MIASTA

° LOKALIZACA OBIEKTOW WY COOANYCH Z WYNJMU
KROTKOTERMNOWEGO MARZEC - SIERFIEN 2021 R.

o NOWE LOKAUZACE OBIEKTOW NAWYNAJEM
KROTKOTERMINOWY W SIERFNIU 2021 R.

TERENY POD ZABUDOWE MESZKANIOWA WSKAZANE W
STUDIUM 2014
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Analiza wynajmu krétkoterminowego — poréwnanie liczby ofert z sierpnia 2021 r. dla wybranych miast
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Poznan Lodz Wroctaw Krakow

zrédto: booking.com






