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KSZTALTOWANIE SIECI USLUGOWEJ]
W NOWYM OSIEDLU MIESZKANIOWYM

Powstawanie nowych osiedli na obszarach duzych miast lub nawet
na rozleglejszym obszarze aglomeracji miejskiej jest jednym z ciekaw-
szych zjawisk cechujacych wspdtczesne procesy urbanistyczne. Jedno-
cze$nie coraz silniej zaznacza si¢ tendencja wzrostu znaczenia ustug
W rozwoju spoteczno-gospodarczym osrodkéw miejskich. Momenty te uza-
sadniaja szczegdlne zainteresowanie si¢ problemem ksztattowania sieci
ustugowej w nowym osiedlu mieszkaniowym. Zasadniczym celem rozwa-
zan jest okreSlenie wplywu wybranych czynnikdow sieciotwoérczych na
potrzeby ustug. Wykorzystujac znajomo$¢ tych czynnikéw uwzgledni sie
rowniez problematyke metodologii przestrzennego ksztaltowania obiektéw
ustugowych. Przedmiotem zainteresowania jest sie¢ detaliczna gastronomii
i rzemiosta z tym, ze stwierdzone prawidtowosSci dadza si¢ w wielu przy-
padkach uogdlni¢ na inne rodzaje ustug. Rozwazania stanowia studium
o charakterze poznawczo-metodologicznym z zakresu lokalizacji ustug.

Do czynnikéw o decydujacym znaczeniu dla programowania sieci
ustugowej w nowych osiedlach mieszkaniowych zaliczono: budownictwo
mieszkaniowe, uktad komunikacyjny, ludno$é i zgtaszany przez nia po-
pyt oraz efektywnoéé ekonomiczna tej sieci'. Wyodrebnienie tych czyn-
nikéw, z wyjatkiem ostatniego z nich, nie ma charakteru $cidle rozdziel-
czego. Wynika to przede wszystkim z tego, ze istnieja podstawowe za-
lezno$ci migdzy rozmiarami budownictwa mieszkaniowego, przewidywa-
na liczba ludno$ci a zglaszanym przez nia zapotrzebowaniem na ustugi.
Przyjmuje si¢, ze programowanie sieci ustug obejmuje okredlanie ro-
dzaju i wielkosci (powierzchni) sieci — lokalizacje ogdlna oraz ustalanie
struktury branzowej i rozmieszczenie punktow sieci w terenie — loka-
lizacje szczegdtowa.

Przystepujac do programowania sieci ustug warto zwréci¢ uwage na
ogdélna charakterystyke osiedla. Sktadaja sic na nia miedzy innymi jego

' Przyjeta systematyka czynnikéw sieciotwérczych jest rezultatem szerszych
badan prowadzonych i koordynowanych przez prof. Z. Zakrzewskiego nad progra-
mowaniem ustug w strefie pétnocnej miasta Poznania.
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potozenie w stosunku do centrum miasta, najblizszej dzielnicy, sasiadu-
jacych z nim osiedli, wielko$¢ obszaru osiedla i jego ksztatt przestrzen-
ny, sposéb zagospodarowania jednostek osadniczych i terendéw z osiedlem
sasiadujacych (tereny zabudowane, uzytki rolne, rezerwaty przyrody, la-
sy itd.). Elementy te decyduja bezpo$rednio lub posrednio o stopniu za-
interesowania si¢ mieszkancow danego osiedla zakupami towaréw i ustug
w centrum miasta lub tez najblizszej dzielnicy, o stopniu atrakcyjnosci
miejscowej sieci, wreszcie o ewentualnej lokalizacji i specjalizacji szcze-
gbtowej sieci lokalnej.

Jak wspomniano wyzej, gtéwna determinanta uksztattowania ustug
w programowaniu tego typu (dla osiedla) jest rozmieszczenie budownic-
twa mieszkaniowego wraz z intensywnos$cia jego zasiedlenia. Szczegdlna
role¢ w naszych warunkach odgrywa aktualnie wielokondygnacyjne, wie-
lorodzinne budownictwo spdétdzielcze, w przypadku ktdérego zauwaza si¢
znaczna zalezno$¢ rodzaju, ilosci i powierzchni sklepéw oraz zaktadow
ustugowych od rozmiaru i rozmieszczenia budownictwa mieszkaniowego.
Najnowsze tendencje urbanistyczne wskazuja na potrzebe osiedli o nie-
co rozproszonej budowie niskiej, a nawet jednorodzinnej’. O ile w przy-
padku budowy wielokondygnacyjnej sa do rozwazenia dwa warianty
umiejscowienia obiektow ustugowych, w kondygnacji parterowej blokéw
mieszkalnych lub w postaci osrodkéw ustugowych wolno stojacych, to
przy budownictwie rozproszonym i niskim wlasciwsza jest koncentracja
ustug w os$rodku z uwzglednieniem dla danego rodzaju i branzy ustug
formy pawilonu wolno stojacego. Sa to prawidtowosci odnoszace si¢
zwlaszcza do lokalnego szczebla ustug, tj. zaspokajajacych podstawowy
popyt codzienny lub o duzej czgstotliwo$ci. Przechodzac na wyzsze szcze-
ble lokalizacji sieci (osiedlowy i dzielnicowy) zauwazamy stopniowe roz-
luznienie zwiazku rozmieszczenia sieci z rodzajem i usytuowaniem prze-
strzennym zabudowy mieszkaniowej. Szczebel osiedlowy obejmuje ustugi
zapotrzebowania okresowego, w pewnym stopniu wyspecjalizowane,
a szczebel dzielnicowy ustugi, na ktére ludnos$é zgtasza popyt rzadki
i bardziej wyspecjalizowany. Wraz z przechodzeniem na wyzszy szczebel
ustug wzrasta liczba obstugiwanej ludnos$ci, jak rowniez obszar objety
dziataniem aparatu ustugowego.

Préobujac okredli¢ ewentualne perspektywy rozwoju sieci ustugowej
w osiedlach mieszkaniowych, warto wskaza¢ na pewne przeobrazenia
w strukturze przestrzennej tych osiedli. Niewatpliwie zachodzi potrzeba
dalszego poszerzania aglomeracji miejskich i to w réznych formach.
Uktad sieci osadniczej przybiera posta¢ pasmowa lub policentryczna.
Tendencji szybkiego rozwoju duzych miast zaczyna si¢ przeciwstawiaé
powstawanie nielicznych mniejszych aglomeracji. Zadna z rozwazanych
obecnie koncepcji osadniczych nie wyklucza celowosdci tworzenia o$rod-

> J. Regulski, Jak miasta ksztattowaé?, Miasto 1981, nr 5, s. 13-15.
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kéw ustugowych’. Urbani$ci wysuwaja pomyst ksztattowania uktadu
osadniczego miedzy innymi w ten sposdb, by podstawowa jego tkanka
byty trzy réwnolegte pasma:

1) mieszkalno-ustugowe ze sferami: ustug materialnych oraz ciagami
komunikacyjnymi i handlowo-rzemieé$lniczymi oraz ustug niematerialnych
z ciagami: wielofunkcyjno-mieszkaniowymi, zielonych terendéw przy-
mieszkalnych oraz wychowawczo-rekreacyjnych;

2) upraw rolnych i lasow;

3) przemystu uciazliwego *.

W tej koncepcji istnieja wszelkie mozliwo$ci tworzenia osiedli, a na
ich terenie os$rodkéw ustugowych (handlowo-rzemieslniczych). Przyszte
usytuowanie przestrzenne i ksztatt sieci ustugowej zaleze¢ beda od roz-
wiazan przyjetych dla srodowiska mieszkaniowego. Jednym z dostrzega-
nych w dalszej perspektywie typoéw budownictwa jest — mozliwy tylko
w warunkach powszechnej motoryzacji — ,,dom podmiejski", zlokalizo-
wany w korzystnym otoczeniu przyrodniczym, lecz znacznie oddalony od
miejsc pracy oraz ustug. Przeciwnym rozwiazaniem jest typ domu miej-
skiego witaczony w zabudoweg intensywna, przy zapewnieniu bliskos$ci
miejsc pracy oraz ustug. Mozna przyjaé takze rozwiazanie posrednie, tj.
domu posiadajacego zaréwno walory otoczenia przyrodniczego, jak i do-
godnego dostepu do komunikacji publicznej, miejsc pracy oraz ustug’.
W programowaniu osiedlowego budownictwa mieszkaniowego trzeba braé
pod uwage zmiany w ksztattowaniu potrzeb ludno$ci wraz ze zmianami
sytuacji rolniczej, wzrostem zamoznos$ci itp. Ogdlnie obserwuje si¢ state
dazenie uzytkownikéw do polepszania standardu miejsca zamieszkania.
Wazne jest w zwiazku z tym przewidywanie w projektowaniu nowych
budynkéw mieszkalnych nawet mozliwosci dokonywania niezbednych
zmian przestrzennych wnetrz po to, aby jak najdtuzej mozna bylo wy-
godnie uzytkowaé mieszkania. W Polsce prawdopodobnie bedziemy zyli
jeszcze dos¢ ditugo w okresie tzw. urbanizacji uprzemystowionej, kiedy
nacisk zapotrzebowania na mieszkania zmusza do masowej produkcji ele-
mentéw budowlanych, kiedy wymagania ludnosci co do standardu ja-
kosSciowego beda jeszcze przez diugie lata ustepowaty konieczno$ci zdo-
bycia mieszkania.

Drugim, wyodrebnionym wyzej, czynnikiem decydujacym o prawid-
towym ksztatcie sieci ustugowej jest uktad komunikacyjny. O ile jednak
w przypadku zapotrzebowania na ustugi i budownictwo mieszkaniowe
obserwowana zalezno$¢ dotyczyta raczej rozmiaréw i struktury sieci ustu-
gowej, to w przypadku uktadu komunikacyjnego dotyczy ona przede
wszystkim rozmieszczenia przestrzennego sklepéw i zaktadow ustugo-

> J. [Regulski, Rozwdj miast w Polsce, Warszawa 1980.
* 0. Hansen, Miasto przyszhosci, wspdtautor, Polska 2000, 1974, nr 1.
* K. Chwalibdg, Koncepcja mieszkania przysztosci, Polska 2000, 1973, nr 2.
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wych. Uktad komunikacyjny jedynie po$rednio warunkuje rodzaj i ilo$¢é
obiektow ustugowych na terenie osiedla, natomiast spetnia on powazniej-
sza role w problematyce lokalizacji szczegdtowe;j.

Warto podkre$li¢, ze z jednej strony zastany uktad komunikacyjny
jest czynnikiem wyznaczajacym tzw. geografie zakupow’, a z drugiej
fakt poszukiwania towarow lub mozliwo$¢ korzystania z ustug gastrono-
micznych, rzemie$lniczych, pocztowych czy innych w danym miejscu po-
budza, w pewnym sensie, system transportowy do ulatwienia zrealizo-
wania tych potrzeb. Wystepuje takze zalezno$¢ miedzy zapotrzebowa-
niem mieszkancéw osiedla na ustugi $wiadczone w danym miejscu a fak-
tyczna dostepnoscia komunikacyjna. Wyznacza ja miedzy innymi ist-
nienie ciagdw pieszych wewnatrz osiedla oraz rozmaitych jego powiazan
komunikacyjnych zewnetrznych, np. miedzy danym osiedlem a innymi
dzielnicami czy centrum miasta. Obok istnienia drég komunikacji istotna
jest tez jako$¢ funkcjonowania transportu. Ruchliwo$¢ mieszkancéw
osiedla spowodowana jest najczeSciej codzienna lub okresowa cyrkulacja
oséb do szkoty, pracy lub po zakupy. W ramach danego osiedla miesz-
kancy poszukuja mozliwosci zaspokojenia tzw. popytu podstawowego.
Skupia si¢ on wokdtr miejsc zamieszkania, nauki, pracy, a takze wokot
tras przejazdéw i przystankow zwlaszcza komunikacji zbiorowej. Tam tez
powinno si¢ odpowiednio lokalizowaé¢ punkty sieci, stosownie do bran-
zy lub formy $wiadczenia ustug. Inaczej nieco przedstawia si¢ problem
lokalizowania ustug przy zabudowie jednorodzinnej, z ktdra najczesciej
wiaze si¢ indywidualna motoryzacja, co w pewnej mierze powoduje de-
koncentracje tej zabudowy, a tym samym i ustug. Zabudowa wieloro-
dzinna rozwijana jest czgsto w pasmach, co sprzyja uksztattowaniu si¢
transportu masowego, przebiegajacego trasami obok pasm takiej inten-
sywnej zabudowy, a to z kolei przesadza o koncentracji o$rodkéw ustu-
gowych wzdtuz tych pasm.

Majac na uwadze wzrost zapotrzebowania na przejazdy wewnegtrzne
i dalsze w kierunku centrum miasta, mozna si¢ spodziewal intensyfika-
cji ruchu w obrebie osiedla zmotoryzowanych klientéw odwiedzajacych
zlokalizowane w nim o$rodki ustugowe. Wigksza dostepnosé tych osrod-
kéw zapewniaja mieszkancom ich wtasne samochody, niz komunikacja
zbiorowa. Projektanci nowych osiedli beda wiec zmuszeni uwzgledniaé
w coraz wickszym stopniu drogi dojazdowe do osrodkéw ustugowych
oraz parkingi. Przysztemu, nadal bardzo silnemu, zapotrzebowaniu na
dalsze przejazdy do centrum miasta — do pracy i z innych powodow,
w tym po dokonywane rzadziej zakupy — stuzy¢ bedzie najlepiej ko-

W programowaniu tej sieci warto skorzystaé¢ z rezultatéw opublikowanych
studiéw nad tzw. geografia zakupéw, Por.: T. Topczewska, Sie¢ osrodkow
o funkcji handlowej w strefie zewnetrznej aglomeracji warszawskiej, Warszawa
1983, s. 56-63.
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munikacja masowa i ona tez bedzie wymagaé dalszej rozbudowy i uno-
woczes$nienia.

Liczba i struktura ludno$ci stanowi kolejny czynnik sieciotwdrczy.
Ludno$¢ warunkuje z jednej strony rozmiar budownictwa mieszkanio-
wego, z drugiej za$ stanowi, poprzez swoje potrzeby i dochody, no$nik
efektywnego popytu. Trudno wiec nie dostrzegaé znaczenia zjawisk de-
mograficznych we wszystkich analizowanych determinantach ksztatto-
wania sieci ustugowej w nowych osiedlach mieszkaniowych. Warto jed-
nak podkresli¢, ze o ile stan liczebny ludnos$ci wybija si¢ na plan pier-
wszy W programowaniu ustug, to wplyw jej struktury (np. wedlug wie-
ku) nie przedstawia tak istotnego znaczenia tym bardziej, ze jest on nie-
zwykle trudny do uchwycenia.

Istotne zwiazki sieci ustugowej z ludno$cia znajduja swoje odzwier-
ciedlenie w takich wskaznikach, jak: wielko$¢ powierzchni sklepowej
ogdtem na tysiac mieszkancéw lub liczba mieszkancéw na jeden punkt
sieci. Z reguty przyjmuje si¢, ze jeden ,statystyczny mieszkaniec stano-
wi jednostke konsumpcyjna. O ile w przypadku artykutdéw zywnoscio-
wych zalozenie to jest poprawne, o tyle w przypadku innych artykutéw
trzeba jako jednostki konsumpcyjne uwzgledniaé odpowiednio dobiera-
ne w tym celu grupy ludnodci lub tez inne zrédta powstawania potrzeb
i popytu (np. gospodarstwo domowe, ilo$¢ samochodow itp.). Wspomnia-
ne wskazniki pomijaja tez lokalne zréznicowanie przestrzenne w zapo-
trzebowaniu na sie¢ ustugowa, w tym niekiedy niezbedna jej koncentra-
cje. Nie uwzgledniaja tez struktury branzowej sieci, zwtaszcza branz
pozazywnosciowych i stanu jakosSciowego sieci, a ponadto nie stwarzaja
mozliwo$ci precyzyjnej oceny zdolno$ci ustugowej sieci, ktéra zalezy od
wielu czynnikéw. Mimo powyzszych zastrzezen mozna przyjaé, ze wskaz-
niki te stanowia przyblizona i dogodna miare ogdlnych zwiazkdéw sieci
z ludnodcia. Oceny tych zwiazkdéw dokonywaé¢ mozna miedzy innymi po-
przez porownywanie tych wskaznikédw w przekroju odpowiednio dobra-
nych miast w réznych regionach, w calym kraju oraz w zestawieniu
z danymi zagranicznymi.

Liczba statych mieszkancow osiedla stanowi wazny czynnik siecio-
twérczy w problematyce lokalizacji ogdlnej. Dla lokalizacji szczegdtowej
istotniejsze znaczenie ma ilo$¢ potencjalnych nabywcow, a wigc tych,
ktérzy odwiedzaja sklepy w celu dokonania zakupow. Jak z tego wy-
nika, pojecie to wiaze si¢ gtéwnie z handlem detalicznym i gastronomia.
Pojecia: ludnos$¢, konsument, nabywca nie sa tozsame. Nie kazdy z miesz-
kancow osiedla jest konsumentem danego artykutu, nie kazdy konsu-
ment jest jednoczed$nie nabywca artykutu konsumowanego. Warto roz-
rézni¢ kilka rodzajow nabywcoéw. Najpowazniejsza ich grupa to miesz-
kancy danego osiedla, ktérzy odwiedzaja sklepy lokalne z uwagi na fakt,
ze znajduja si¢ one w poblizu ich miejsc zamieszkania. Ta kategoria ku-
pujacych odwiedza codziennie lub czesto te same sklepy ogdlnospozyw-
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cze, migsne, nabialowe czy piekarnicze, zlokalizowane na obszarze dziel-
nic i osiedli mieszkaniowych. Druga grup¢ nabywcédw stanowia klienci,
ktérzy czynia zakupy w danych punktach sprzedazy z innych przyczyn,
niz blisko§¢ miejsca zamieszkania. Miejscem lokalizacji punktow sprze-
dazy detalicznej staja si¢ czgsto place, skrzyzowania ulic, ruchliwe ar-
terie komunikacyjne, przystanki S$rodkow komunikacji masowej. Po-
tozenie sklepu przy trasie codziennego ruchu wahadlowego (miejsce za-
mieszkania-miejsce pracy i z powrotem) oraz w poblizu innych placéo-
wek handlowych utatwia odbiorcom szerszy wybdr towardow i zakupy
débr komplementarnych’.

Wydawaé by si¢ moglo, ze programujac sie¢ ustugowa trzeba koniecz-
nie posiada¢ znajomo$¢ przewidywanej struktury ludnosci wediug wie-
ku, gdyz determinuje ona okreSlony stopien zrdéznicowania popytu. Za
typowe mozna uznaé zjawisko zamieszkiwania w nowym osiedlu prze-
waznie mtodych matzenstw, co rodzi pewne konsekwencje w dziedzinie
zapotrzebowania na ustugi. Tymczasem w naszych warunkach prob-
lem nie przedstawia si¢ tak jednoznacznie. Wobec dtugiego okresu ocze-
kiwania na mieszkania w strukturze ludno$ci, ktdéra je otrzymuje, nie
zaznacza si¢ jakas wyrazna przewaga ludzi mtodych. Mozna tez powie-
dzie¢, ze w tej sytuacji zapotrzebowanie zglaszane przez mieszkancéw
nowego osiedla z uptywem lat stopniowo si¢ upodabnia do zapotrzebo-
wania zgtaszanego przez mieszkancéw np. $rodmiescia. Wiasciwym spo-
sobem prawidtowego ujecia struktury oferowanych ustug w nowym
osiedlu, stosownie do przewidywanego zapotrzebowania przysztych jego
mieszkancéw, bytoby przeprowadzenie wsréd nich badania ankietowego,
informujacego o ich preferencjach w tej dziedzinie.

Przestrzenne rozmieszczenie popytu efektywnego na towary i ustugi
jest czynnikiem, ktory warunkuje zarédwno lokalizacje sieci, jak i jej
strukture funkcjonalno-branzowa. Istotne znaczenie z tego punktu wi-
dzenia maja dochody pieniezne ludnos$ci. W nowych osiedlach mieszka-
niowych przewazaja dochody uzyskiwane z tytutu pracy i zatrudnienia
w gospodarce uspotecznionej. Osiedla te zamieszkiwane sa gtdwnie przez
ludzi w wieku ,produkcyjnym"”, dla niewielkiej liczby mieszkancow
podstawe utrzymania stanowia otrzymywane emerytury, renty, zasitki
rodzinne. Kierujac si¢ obliczonymi dla powstatego dawniej osiedla prog-
nozami wielkosci dochoddéw pienieznych jego mieszkancow, a szczegol-
nie tej ich czedci, ktdéra przeznaczaja oni na zakup towaréw i optate
ustug, mozna by, na tej podstawie, w drodze analogii, uzyska¢ szacunki

7 Dla porzadku warto wymienié trzecia jeszcze grupe nabywcéw, ktéra sta-
nowia osoby dojezdzajace spoza jego obszaru stale, codziennie lub okresowo. Gru-
pa ta nie odgrywa jednak istotnej roli w programowaniu ustug w nowym osiedlu
mieszkaniowym. Por.: Z. Zakrzewski, Ekonomika handlu wewnetrznego, War-
szawa 1912, s. 328 - 331.
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tych danych dla nowego osiedla. Trzeba jednak postgpowaé tutaj z du-
7za ostrozno$cia. Jest to jedna z mozliwoSci ustalenia w przyblizeniu
orientacyjnego, catkowitego zapotrzebowania mieszkancéw nowego osie-
dla na towary i ustugi. Wielko$¢ tego zapotrzebowania jest najwazniej-
szym wyznacznikiem, wymaganego w przysztosci, ogdlnego rozmiaru nie-
zbednej sieci ustugowej w majacym powstaé osiedlu. Jednakze nalezy
pamicta¢ o tym, ze ekstrapolacja dochoddéw pienigznych ludnosci na
dtuzsze okresy jest obarczona powaznym btedem.

Popyt efektywny pozostaje takze pod wplywem cen detalicznych to-
waréw i ustug. Podobnie jak w przypadku dochoddéw, nie da si¢ precy-
zyjnie okres$li¢ ani poziomu i zréznicowania tych cen, ani reakcji kon-
sumentéw na ich zmiany w przysztosci. Ceny sa jednak bardziej zmien-
ne w czasie, niz dochody i elastyczno$¢ popytu wzgledem cen jest na
ogdt wyzsza, a popyt bardziej elastyczny wzgledem cen niz dochoddw.
Syntetycznym odzwierciedleniem sity oddziatywania tych czynnikéw na
popyt sa faktyczne rozmiary sprzedazy detalicznej i $wiadczonych ustug.
Przeprowadzajac ekstrapolacje tych wielkosci na przyjety w programo-
waniu okres przyszty datoby sie uzyska¢é w ten sposdb orientacyjny
obraz skali dziatania aparatu ustug, ktéry powinien powsta¢ na nowym
osiedlu. Mozna by w ten sposdb okresli¢ w przyblizeniu zaréwno ogol-
ny rozmiar sieci, jak i przyszta jej strukture branzowa. Trzeba prowa-
dzac taka ekstrapolacje pamieta¢ o tym, ze zrealizowana sprzedaz de-
taliczna i wyswiadczone klientom ustugi nie wyrazaja catosSci popytu
efektywnego.

Popyt efektywny pozostaje takze pod wptywem okreslonych zja-
wisk demograficznych. Istnieje do$¢ S$cisty zwiazek miedzy liczba oséb
przebywajacych stale na danym obszarze a ich popytem na podstawo-
we artykuty zywnosciowe oraz ustugi z zakresu gastronomii, rzemiosta,
nauki, kultury czy ochrony zdrowia. Potencjat placéwek $wiadczacych
te ustugi powinien ksztattowaé sie w okreSlonym stosunku do liczby
mieszkancéw osiedla. Wraz z postepujaca zabudowa nowego osiedla po-
jawia si¢ i wzrasta miedzy innymi popyt na artykuty stuzace do wypo-
sazenia mieszkan (meble, dywany, firany, zmechanizowany sprzgt gos-
podarstwa domowego itp.). Popyt uzalezniony jest rowniez od takich
zjawisk demograficznych, jak np. wiek, pteé, stan cywilny, struktura za-
wodowa ludnosci itp. Ustalajac programy sieci ustugowej dla nowego
osiedla trzeba mie¢ na uwadze roéznorodne konsekwencje wpiywu tych
zjawisk na specjalizacje sieci — branzowa, asortymentowa i wedtug form
obstugi konsumentéw.

Uksztattowanie sieci ustugowej w osiedlach mieszkaniowych w przy-
sztos$ci nie bedzie mogto pominaé¢ diugofalowych przeobrazen w struktu-
rze konsumpcji. Obserwuje si¢ stopniowe zmniejszanie zakupdéw arty-
kutéw zywnosciowych w zakupach ogdétem, co nie pozostanie bez wpty-
wu na ogdlne, branzowe sprofilowanie sieci. W zwiazku ze spodziewa-
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nym wzrostem wymagan konsumentow nalezy oczekiwaé dalszego roz-
woju i poglebiania si¢ specjalizacji sklepow i zaktadéw ustugowych.
Wraz z przewidywanym dalszym wzrostem motoryzacji oraz zwigksza-
niem si¢ stanu posiadania sprzetu do przechowywania zywnosci bedzie
mozna dokonywaé zakupdw rzadziej, np. raz w tygodniu, przy czym
wzro$nie zainteresowanie kupujacych dla osrodkéw sprzedazy, oferuja-
cych szeroki asortyment towaréw. Duzym udogodnieniem dla klientow
bedzie mozliwos¢ dokonywania, w tych osrodkach, zakupow tacznych.

W programowaniu sieci ustug w nowym osiedlu trzeba uwzgledniaé
obok potrzeb ludnosci (mieszkancow osiedla) takze interes ustugodaw-
cow. Nie mozna zatem pomija¢ rachunku ekonomicznego ustugodawcow,
jako uzasadnienia podejmowania decyzji inwestycyjnych w tej dziedzi-
nie. Spos$réd wielu wariantéw do realizacji przyjmuje si¢ z reguly ten
wariant, w ktérym stosunkowo najnizszym kosztom budowy sieci ustu-
gowej i kosztom jej przysziej, biezacej eksploatacji przeciwstawiaé sig
bedzie najwyzsza skala jej dziatalno$ci, wyrazona wielkoScia sprzedazy
detalicznej i rozmiarami $wiadczonych ustug. Sieé¢ ustugowa realizuje
jednak nie tylko cele i efekty $ci$§le ekonomiczne, ale takze cele cywili-
zacyjne czy kulturalne. Mieszcza si¢ one w pojeciu efektywnosci ogdlno-
spotecznej i moze sic zdarzyé, ze w odniesieniu do okre§lonych zagad-
nien racje wyzszego rzedu przewaza nad wymaganiami, jakie stawia ra-
chunek ekonomiczny.

W przypadku podejmowania dziatalno$ci inwestycyjnej, zmierzajacej
do uruchomienia nowej sieci ustugowej, chodzi o uksztaltowanie jej
w taki sposdb, by uzyteczno$é¢ netto sieci lub poszczegdlnego obiektu
ustugowego byla mozliwie najwyzsza. Istotne znaczenie ma dazenie do
oszczednego gospodarowania naktadami inwestycyjnymi, sita robocza,
ziemia przeznaczona pod budowe sieci zuzywanymi w zwiazku z budo-
wa sieci przedmiotami pracy itd. Peiny rachunek ekonomicznej efek-
tywnosci musi jeszcze uwzgledniaé przewidywane efekty przysziej dzia-
talnosci eksploatacyjnej sieci. Oznacza to zainteresowanie si¢ zwtaszcza
problemem stosunku spodziewanych dochoddéw pienieznych osiaganych
w toku tej dziatalnos$ci do przewidywanych, zwiazanych z nia kosztéw
osobowych i rzeczowych. Podstawowy problem wiaze si¢ z tym, ze obok
efektow wymiernych, do ktérych mozna zaliczy¢ np. naktady inwestycyj-
ne, koszty osobowe czy rzeczowe, rozmiary sprzedazy detalicznej, wy-
stepuja efekty trudno wymierne, np. jako$¢ sprzedawanych towardow
i ustug, stopien przystosowania nowych obiektéw ustugowych do wyma-
gan wspotczesnego postepu technicznego i cywilizacyjnego itp. Oczy-
widcie, jak juz byta o tym mowa, wszelkie wielko$ci ujete warto$ciowo,
chociaz wymierne, sa trudne do okre$lenia w dalszej perspektywie.

Poszukujac najlepszego ksztattu sieci ustugowej nalezy wziaé pod
uwage alternatywe o podstawowym znaczeniu — czy budowaé sieé¢ roz-
proszona na obszarze osiedla, czy tez tworzy¢ zgrupowanie sieci. Pew-
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ne wzgledy przemawiaja za tym, by tworzy¢ na osiedlach wiclofunkcyj-
ne i wielobranzowe oS$rodki sieci ustugowej, zamiast jej rozproszenia.
Przynosi to powazne oszczedno$ci globalnych kosztéw zaréwno inwesty-
cyjnych, jak i eksploatacyjnych. W przypadku sieci zgrupowanej nizsze
sa koszty zagospodarowania czeSci dziatki niezabudowanej wymagajacej
wyasfaltowania terenu, drég dojazdowych, zieleni itp., koszty budowy
ciagdbw komunikacyjnych na zewnatrz terenu, koszty uzbrojenia danej
dziatki. Dalsze oszczednos$ci wynikaja stad, ze istnieje mozliwo$¢ zmniej-
szenia ogolnej powierzchni wszystkich budynkéw, nalezacych do sieci
ustugowej, poprzez wspodlne uzytkowanie, np. pomieszczern administra-
cyjnych przez wielu ustugodawcdw. Z réznych mozliwos$ci obnizki kosz-
téw eksploatacyjnych warto wskaza¢ na zmniejszenie liczby zatrudnio-
nych, taczenie dostaw towardéw i materiatéw dla potrzeb kilku ustugo-
dawcdéw nalezacych do danego zgrupowania, zmniejszenie wydatkow na
utrzymanie obiektéw ustugowych. Wzgledy natury spotecznej przema-
wiaja takze raczej za wyborem zgrupowanej formy dziatania sieci. Stwa-
rzaja one szans¢ rownoczesnego zakupu artykutéw komplementarnych
i bardzo réznych, przy jednoczesnym korzystaniu z positkéw i odpoczyn-
ku, a takze zaspokojenia okreslonych potrzeb z zakresu ustug pozahan-
dlowych.

Ciekawa — obok osrodkéw — forma koncentracji ustug jest rozwi-
janie ich w formie pasmowej. Dostrzega si¢ np. rozwiazanie tego pro-
blemu przez budowe¢ trzech rownolegtych pasm: srodkowego, tzw. miesz-
kaniowego, po jednej jego stronie ciagu o funkcji rekreacyjnej (zielen,
boiska sportowe, szkoty itd.), a po drugiej ciagu ustug oraz komunikacji.
Koncepcja ta stwarza mozliwo$¢ bytowania w odpowiednich warunkach
zdrowotnych, z zapewnieniem z jednej strony wygody w korzystaniu
z ustug i komunikacji, a z drugiej intymnosci wspdtzycia spotecznego
w tym uktadzie przestrzennym.

Jak juz zaznaczono, dokonano powyzej charakterystyki wybranych
czynnikéw sieciotwérczych, uznajac je za najwazniejsze z punktu widze-
nia programowania obiektéw ustugowych w nowych osiedlach mieszka-
niowych. Nie przekredla to znaczenia wielu innych czynnikéw omawia-
nych szeroko w literaturze przedmiotu’.

Znajomo$¢ wspomnianych wyzej czynnikdw znajdzie swoje zastoso-
wanie przy lokalizacji zaréwno ogdlnej, jak i szczegdtowej sieci ustugo-
wej. W sferze rozwazan nad metodologia zwrdécimy uwage jedynie na
jej strong koncepcyjna, nie podajac ani sposobow obliczen, ani szczego-

 Klasyfikacja czynnikéw sieciotwérczych dokonywana jest miedzy innymi
przez M. Drewinskiego w pracy Programowanie sieci handlu ii ustug, Wroctaw
1983, s. 31 -45 oraz D. Sniegowska w Lokalizacia szczegdtowa sieci sklepow
w miastach, Warszawa 1972, s. 14.
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Yowych wskaznikéw. Wspomniana koncepcja wyrazaé¢ si¢ moze zwilasz-
cza w wysunieciu okre$lonych propozycji co do kierunku analizy zja-
wisk oraz wagi i sposobéw okreslania czynnikdéw sieciotwdrczych.
Przechodzac do przegladu wybranych metod wustalania lokalizacji
ogblnej sieci w majacym powsta¢ osiedlu mieszkaniowym warto wskazac,
ze podstawowe zadanie sprowadza si¢ tutaj do okreSlenia wielkoSci za-
potrzebowania na sie¢ ustugowa, jakie wynika z catkowitej wielkoSci
popytu efektywnego jego mieszkancéw. Problem sprowadza si¢ zatem
do prawidtowego zharmonizowania ze soba dwéch wymagajacych zbilan-

sowania wielkoSci: po pierwsze — rozmiaru calkowitego popytu efek-
tywnego ludnosci, ktéry skieruje sic ku zakupom towardéw i ustug na
terenie przysztego osiedla, a po wtére — wielkoSci catkowitej przysztej

zdolno$ci eksploatacyjnej majacej powsta¢ w tym osiedlu sieci ustugo-
wej. W zwiazku z tym metody lokalizacji ogdlnej rozpatrywaé nalezy
z dwoch punktéow widzenia: 1) ksztaltowania si¢ przysztego popytu efek-
tywnego na towary i ustugi i 2) ksztattowania sig¢ catkowitej wielkosSci
sieci ustugowej, ktéra powinna sprosta¢ temu zapotrzebowaniu.

Efektywny popyt ludnosdci stanowi kategori¢ rynkowa praktycznie
niewymierna, nie podlegajaca ewidencji w swoim ujeciu warto$ciowym,
wobec uzaleznienia od dochoddw pienieznych, plynna i o trudnej do
przewidzenia tendencji na przyszto$é. Sporzadzane przez wtadze tere-
nowe i powotane do tego instytucje za okresy ubiegte i dla okreséw pla-
nowanych bilanse pienieznych dochodéw i wydatkéw ludnosci, okresla-
ne tez jako bilanse sitly nabywczej, stanowia wymierna, a przy tym uje-
ta w ewidencji statystycznej ilustracje pieniadza gotéwkowego, Kkieru-
jacego si¢ ku zakupom towardow i ustug. Powazny problem wykorzysta-
nia tych bilanséw, jako wyrazicieli catkowitego zapotrzebowania miesz-
kancéw danego obszaru na towary i ustugi, a tym samym na sie¢ ustu-
gowa, polega na tym, ze sporzadza si¢ je jedynie dla najwickszych miast
i dla wojewddztw, a nie dla mniejszych jednostek terytorialnych. Po-
nadto trzeba mie¢ na uwadze fakt, ze dochody pieni¢zne przeznacza lud-
no$¢ nie tylko na zakup towardéw i ustug, a jej sita nabywcza zalezy
takze w znacznym stopniu od cen towarow i ustug. Sita nabywcza ma
do pewnego stopnia charakter koniunkturalny i do$¢ trudno w tym za-
kresie formutowaé trafne prognozy. Podobny charakter ma. catkowity
obrét handlowo-ustugowy, ktéry stanowi wielko$¢ wymierna, w ewiden-
cji statystycznej ogolnie ujeta. Posiada on zardwno zalety, jak i wady
omawianej wyzej kategorii dochoddéw pieni¢znych ludnosci. Dodatkowo
warto wskazaé, ze catkowity obrét nie odzwierciedla w petni popytu
efektywnego. Uwzglednia tylko jego czesé, tj. popyt zaspokojony. Wspo-
mniane wyzej bilanse sity nabywczej i ewidencja obrotéw maja charak-
ter sprawozdawczy. Tymczasem dla potrzeb programowania sieci ustu-
gowej istotna bylaby ich znajomo$¢ w ujeciu perspektywicznym.
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Pozostaje nam jako wyznacznik catkowitego zapotrzebowania na sieé
ustugowa liczba statych mieszkancéw osiedla. Jest to wielkosS¢ wymier-
na, ujeta w ewidencji statystycznej nie tylko duzych, ale i mniejszych
jednostek osadniczych. Jest to jednocze$nie pierwotne, autonomiczne
zrodto powstawania i zréznicowania catkowitego popytu dajacego si¢
ujaé ilosciowo. Dodaé nalezy takze, ze mozna ustali¢ dla ludnosSci sto-
sunkowo trafna prognoz¢. Zarzuci¢ mozna jednak wskaznikowi ludno$cio-
wemu, ze pomija wiele istotnych, w badaniach rynkowych, okolicznosci.
Na przyktad nie bierze pod uwage tego faktu, ze stali mieszkancy osiedli
zaspokajaja w czesci swoje potrzeby poprzez korzystanie z ustug w cen-
trum miasta. Wyliczony na podstawie przewidywanej liczby mieszkan-
cow osiedla i obowiazujacych norm rozmiar sieci ustugowej jest nie-
wystarczajacy, biorac pod uwage fakt ogdlnego niedorozwoju aparatu
ustugowego w Polsce, w poréwnaniu z innymi krajami’. Warto nadmie-
ni¢ takze, ze wspomniany normatyw — aktualnie wynoszacy 350 m’
podstawowej powierzchni ustugowej na 1000 mieszkancéw'® — nie jest
w pelni realizowany, szczegdlnie w odniesieniu do nowych osiedli mie-
szkaniowych. Z powyzszych rozwazan wynika, ze najbardziej stosowny,
dla potrzeb okredlania wielkoSci catkowitego popytu efektywnego lud-
no$ci osiedla, a tym samym jej zapotrzebowania na sie¢ ustugowa, jest
wskaznik liczby statych mieszkancow.

Przejdzmy do metod okre$lajacych druga stron¢ rachunku bilanso-
wego lokalizacji ogdlnej, tj. wielko$ci catkowitej przysztej zdolnosci eks-
ploatacyjnej sieci ustugowej, majacej powsta¢ w nowym osiedlu. Catko-
wity potencjal aparatu ustugowego oddaje trafnie pojecie przepustowo-
§ci sieci, ktéra oznacza wielko$¢ obrotdéw, jaka moze ona zrealizowad
w danej jednostce czasu, w okreslonych warunkach ekonomicznych,
a zwlaszcza organizacyjno-technicznych dziatania. Tak (rozumiana prze-
pustowos¢ sieci jest suma przepustowosci kazdego punktu (zaktadu),
ktory sie na nia sktada. Istnieja pewne rdéznice w sposobie ujmowania
przepustowosci sklepu detalicznego, zaktadu gastronomicznego i rzemiesl-
niczego. W praktyce znane sa powszechnie mierniki okreslajace przepu-
stowo$¢ poszczegdlnego punktu sieci. Podstawowa trudnoscia w stosowa-
niu tego wskaznika, jako miernika catkowitej zdolnosdci ustugowej sieci,
jest udziat w nim sktadnikéw o charakterze dynamicznym, tj. zmiennych
w krotkich okresach i koniunkturalnych, a przy tym mato uchwyt-

’ Do$¢ szczegbtowe dane w tym zakresie zawiera opracowanie ZatoZenia roz-
woju  bazy materialno-technicznej w  handlu i ustugach (MHWiU, Warszawa, sty-
czen 1985).

" Normatyw ten okre$lony zostat w uchwale nr 268 Rady Ministréw z dnia
27 XII 1982 r. oraz w rozporzadzeniu wykonawczym z dnia 30 XII 1982 r. (Dzien-
nik Ustaw 1983, nr 1).
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nych w swoich warto$ciach liczbowych. Tym trudniej odnosi¢ tego ro-
dzaju sktadniki do przysztosci.

W celu okreé$lenia catkowitego potencjatu sieci ustugowej praktyka
postuguje si¢ nie tylko iloscia zaktaddéw, lecz takze ich powierzchnia
wyrazona w m’. Miernik powierzchni uzytkowej zaktadu ustugowego
wyraza dobrze jego zdolno$¢ cksploatacyjna. Wiazac przewidywana licz-
be statych mieszkancow nowego osiedla z niezbednym rozmiarem cat-
kowitej powierzchni uzytkowej w m’ mozna w ten sposéb okresli¢ przy-
szty potencjal aparatu ustugowego. Do najwazniejszych wskaznikéw
ludno$ciowych zaliczaja si¢ liczba sklepéw lub zaktaddéw przypadajaca na
tysiac mieszkancéw i liczba mieszkanncow na 1 sklep lub zaktad. War-
to$¢ poznawcza i metodologiczna wskaznikéw ludnosdciowych znajduje
swoje potwierdzenie w licznych badaniach nad lokalizacja sieci ustug.
Jak si¢ bowiem okazuje, ogdlny rozmiar potencjatu sieci do$¢ wyraznie
przystosowuje sie¢ do liczby mieszkancéw osiedla, jako wyraziciela po-
pytu efektywnego. Sita wspomnianego zwiazku jest przy tym zrdznico-
wana w zaleznosci od charakteru osiedla oraz branzy.

Warto jeszcze wskaza¢ na inne sposoby, ktére utatwityby budowe
programu sieci ustugowej dla nowego osiedla. Wydaje si¢ celowe doko-
nywanie w tej intencji poréwnan miedzy juz istniejacymi nowymi osie-
dlami mieszkaniowymi. Przydatna jest znajomo$¢ rzeczywistego ukta-
du sieci wustugowej w kilku pordwnywanych ze soba osiedlach,
z uwzglednieniem wskaznikéw ludnosciowych oraz struktury sieci. Zdo-
byte doswiadczenia i oceny dotychczasowego funkcjonowania sieci do-
starczaja, jak uczy praktyka, niezmiernie cennych wskazan przydatnych
w programowaniu. Metoda ta pozwala migdzy innymi na: konfronto-
wanie wskaznikdw faktycznych z obowiazujacymi normatywami, ocen¢
krytyczna normatywow oraz stwarza szerokie mozliwo$ci uwzglednia-
nia w ocenie faktycznego stanu sieci ustugowej réznorodnych warun-
kéw lokalnych. W dziedzinie programowania pewne znaczenie przed-
stawiaja dociekania prognostyczne oparte na ekstrapolacji okreslonych
danych empirycznych. Przyja¢ nalezy zalozenie, ze na odcinku ekstra-
polowanym nie nastapi zmiana dynamiki rozwoju danej wielkosci
w stosunku do tendencji, jaka wykazywala ona w przedziale empirycz-
nym, bedacym podstawa wnioskowania. W przypadku budowy progra-
mu nowego aparatu ustugowego, kiedy nie ma danych empirycznych
dla konstruowania przysztych trendéw rozwoju, trzeba zaczaé¢ od poszu-
kiwania analogii na podobnych obszarach. Jezeli rozumowanie — przez
analogic — okaze si¢ mozliwe, czyli ze uda si¢ dobraé, jako obszar ba-
dan, juz istniejace osiedle w swoich cechach podobne do osiedla projek-
towanego, to mozna transponujac okre$lone dane poddaé je ekstrapolacji.
Trudno jednak osiagna¢ na tej drodze wyniki doktadne z dwoch powo-
déw; po pierwsze — nie jest rzecza tatwa uzyskaé¢ odpowiednio dtugie,
a zarazem jednolite w calym przedziale empirycznym szeregi danych,
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po wtére — nie ma pewnos$ci, ze funkcja empiryczna liniowa w pew-
nym przedziale taka pozostanie. Ekstrapolacja moze dawaé jedynie ja-
ka$ orientacje przyblizona w zakresie interesujacej nas problematyki.

Przechodzac do rozwazan nad lokalizacja szczegdtowa obiektow ustu-
gowych w projektowanym osiedlu mieszkaniowym, warto zdawaé sobie
sprawe z tego, ze w tym przypadku trzeba cata uwage skupié¢ przede
wszystkim na strukturze zagospodarowania matych jednostek przestrzen-
nych. W problematyce lokalizacji szczegétowej istotne znaczenie ma za-
bezpieczenie interesOw klientdw oraz okres$lenie potencjatu poszczegdl-
nego obiektu ustugowego. Rozpatrujac ogdlnie ten problem mozna do-
strzega¢ jako najwazniejszy wyznacznik lokalizacji po stronie nabyw-
céw (klientéw) — ich liczbg¢ oraz czas pokonywania odlegtosci do miej-
sca obiektu ustugowego, a po stronie tegoz obiektu — wielko$¢ po-
wierzchni uzytkowej, jaka on rozporzadza wraz z jej wykorzystaniem.

Z licznych metod lokalizacji szczegdtowej warto zwrdci¢é uwage na
metode promieni dziatania''. Zmierza ona do okreélenia racjonalnej dtu-
gosdci promienia dziatania danego obiektu ustugowego. Jest to maksymal-
na odlegto$é, jaka sktonni sa pokonywaé klienci korzystajacy z ustug da-
nego obiektu. Caty szereg zjawisk dos$¢ nieuchwytnych sprawia, ze klien-
ci nie zawsze zachowuja si¢ tak, jakby to wynikato z ustalonych pro-
mieni dziatania. Metoda ta spetnia jednak dobrze swoje zadanie przy lo-
kalizowaniu osrodkéw lokalnych i osiedlowych. Jest ona najwlasciwsza
w odniesieniu do klientow pieszych, dla ktérych ,reguty drogi" sa sto-
sunkowo czytelne.

Kolejna metoda jest metoda wspdirzednych, ktéra polega na poszu-
kiwaniu optymalnego miejsca lokalizacji obiektu ustugowego za pomoca
konstrukcji uktadu wspdtrzednych. Miejsce przecigcia rzednej i odcic-
tej danego o$rodka ustugowego, wskazujace na centrum najwickszego
skupiska okreslonych jednostek mieszkaniowych (budynkéw mieszkal-
nych, grup budynkéw, wyodrebnionych zespotéw mieszkaniowych itp.),
stanowi poszukiwane optimum lokalizacji szczegétowej tego obiektu. Po-
wyzsza metoda pozwala znalezé¢ jakby ,ludnos$ciowy punkt ciezkosci"
uzalezniony w swoim potozeniu od rozmieszczania si¢ danej zbiorowo$-
ci mieszkancéw. Do mankamentéw tej metody zaliczy¢ nalezy fakt, ze
nie uwzglednia ona na ogdt okolicznosci, jakie determinuja faktycznie
do$¢ zréznicowany czas i konkretne warunki dojécia lub dojazdu do da-
nego obiektu. Przyjmujac jednak, ze najwazniejszym i stosunkowo sta-
bilnym czynnikiem sieciotwérczym jest liczba i rozmieszczenie mieszkan-
coéw, istnieja racje, by te metode stosowacd.

Metoda kartograficzna wymaga, aby przy poszukiwaniu wlasciwego
zlokalizowania obiektu ustugowego postugiwaé sie¢ mapa albo raczej zes-

""" A. Olearczyk, Lokalizacja osrodkow handlowych w pionie jednostek osied-

lericzych, Warszawa 1981, s. 17 - 53.
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tawern map o odpowiedniej skali. Tre$¢ mapy jest w tym przypadku
podstawa analizy, ustalenn i podejmowanych decyzji. Zaleta metody kar-
tograficznej jest mozliwo$¢ kompleksowego spojrzenia na wszelkie istot-
ne uwarunkowania przy poszukiwaniu najlepszej lokalizacji os$rodka.
Postugiwanie si¢ mapa daje konkretny obraz tych zjawisk na danym te-
renie i mozliwo$¢ wzbogacenia go ilustracja statystyczna. Metoda ta nie
podpowiada plani$cie jakiego$ jednoznacznego kryterium wyboru loka-
lizacji. Ponadto, przystepujac do mapy z odpowiednio naniesionymi na
nia danymi trzeba znaé kryteria lokalizacji i ich wagi w danych warun-
kach.

Metoda analizy faktycznego rozmieszczenia obiektow ustugowych
w istniejacych osiedlach mieszkaniowych, jest w przypadku rozwazan
nad najlepsza lokalizacja niezbednym sposobem glebszego rozpoznania
tego problemu. Pelna faktografia, obrazujaca zlokalizowanie juz istnie-
jacych o$rodkéw ustugowych, w powiazaniu zwtaszcza z przestrzennym
rozrzutem zabudowy mieszkalnej o okreslonej gestosci zaludnienia po-
szczegdlnych doméw lub skupisk, daje cenna podstawg do wtasci-
wego ukierunkowania badan odnoszacych sie do programu lokalizacyj-
nego dla nowego osiedla. Przydatno$¢ tej metody okazuje sie tym wigk-
sza, im bardziej jest ona wzbogacana dwukierunkowym sondazem opi-
nii na temat lokalizacji, z jednej strony mieszkancow osiedla, a z dru-
giej kierownictwa i personelu obiektéw ustugowych. Pozytecznym spo-
sobem zorientowania si¢ w preferencjach przysztych mieszkancéw no-
wego osiedla co do rodzaju i rozmieszczenia ustug jest ankietyzacja,
Umozliwia ona uzyskanie opinii w sprawie lokalizacji i form realizacji
ustug z uwzglednieniem rodzaju obiektéw oraz branz. Niezbednym wa-
runkiem zastosowania metody ankietyzacji jest mozliwo$¢ doktadnego
wyodrebnienia spo$rod ogdtu ludnosdci danego miasta czekajacych na
swoje mieszkanie tej grupy, ktora wedilug wszelkiego prawdopodobien-
stwa osiedli si¢ w okre§lonym czasie na danym terenie.

W rozwazaniach podjeto probe okreslenia czynnikow tzw. sieciotwor-
czych, jakie nalezatoby bra¢ pod uwage przy opracowywaniu progra-
mow dla handlu i ustug w nowo projektowanych osiedlach mieszkanio-
wych. Znajomos$¢ tych czynnikdéw i ich dziatania umozliwia orientacyj-
ne okreslenie wielkoSci sieci detalicznej, zaktadéw gastronomicznych
i rzemie$lniczych, utatwia prawidtowe rozmieszczenie sieci, a posrednio
takze uksztaltowanie poszczegdlnego obiektu ustugowego.

Wptyw tych czynnikéw na wielko$¢, strukture i rozmieszczenie sieci
jest bardzo réznorodny, a zachodzace miedzy nimi zaleznos$ci nie poz-
walaja w zasadzie ustali¢ stopnia ich waznoS$ci. Zaréwno bowiem prze-
strzenna struktura osiedla z rozmieszczonym na jego terenie budownic-
twem i uktadem komunikacyjnym, jak i liczba ludno$ci i jej efektyw-

s
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ny popyt, stanowia zasadnicze determinanty dla rodzaju, wielkosci i lo-
kalizacji sieci ustugowej w nowym osiedlu mieszkaniowym.

Wspomniane czynniki stanowia w gruncie rzeczy pewna catos¢,
z uwagi zwtaszcza na najScisSlejsze powiazanie trzech podstawowych
z nich: budownictwa, ludno$ci i jej popytu. Rozmiar i strukture ustug
uzasadnia pierwotnie ludno$¢, ktdéra stanowi réwniez gtdéwna determi-
nant¢ dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Z kolei majac na uwa-
dze przewidywana liczbe i strukture mieszkancow przysztego osiedla,
trzeba dostrzega¢ w niej zréodto popytu na ustugi réznego typu objcte
programowaniem. Znajomo$¢ wspomnianych czynnikéw sieciotwdrczych
pozwala rozwiazywaé problemy lokalizacji ogdlnej i szczegdtowej. Cho-
dzi tu gtéwnie o mozliwo$¢ zbilansowania zapotrzebowania na sie¢ ustu-
gowa z mozliwosciami jej pokrycia, jak réowniez dokonanie wyboru od-
powiednich metod prawidtowego umiejscowienia obiektéw ustugowych
W przestrzeni.

Na koniec warto podkresli¢ potrzebe nowego spojrzenia na role spo-
teczna osiedla mieszkaniowego z punktu widzenia rozwoju ustug. O ile,
jak dotad, w naszych warunkach osiedle spetnia przede wszystkim rolg
mieszkalna, to w przyszto$ci, zgodnie z zarysowujacymi si¢ perspekty-
wami urbanistycznymi, stanie si¢ ono coraz bardziej miejscem koncen-
trujacym réznorodne ustugi bytowe, socjalne, kulturalne itp. Mozna
oczekiwaé, ze w centrach osiedli powstawaé beda miejsca skupiajace zy-
cie spoteczne jego mieszkancéw. Koncepcja taka stwarza szansg¢ dla roz-
woju niezmiernie pozadanych wigzi humanistycznych mig¢dzy mieszkan-
cami danego terenu.

FORMING A CHAIN OF SERVICES IN A NEW HOUSING ESTATE

Summary

The following were considered as the essential elements for programming
a chain of services in a new housing estate: the spatial structure of the neighbour-
hood, housing construction, communication structure, population, effective demand
of it and the economic effectiveness of that chain in particular. The influence of
those factors for the dimensions, structure and lay-out of the chain of services
is rather varied, the factor interrelations can basically bar any attempts at cal-
culating the level of their weight. Housing resources are closely related to the
number of people awaiting for their apartments, the latter value represents gi-
ven needs (at fixed incomes and prices) to be fulfilled by the chain of stores,
craft workshops and catering units. There is also a relation observed between
demand for locally performed services exhibited by the neighbourhood popula-
tion and the real transportation accessibility, which can be measured by the
existence of pedestrian walks within the housing estate area, and of the exter-
nal relations of the neighbourhood with other estates and the city's downtown.
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It can be inferred from the discussion that the economic effectiveness must be
accounted for in the programing a chain of services. Knowledge of the said fac-
tors forming the chain facilitates is solving problems of general and specific lo-
cation in that area. The attention is focused on the proposals to balance the de-
mand for the chain of services with the possibilities of satisfying it as well as on
the selection of methods of a correct lay-out of service objects in the area.





