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Raport w punktach

W analizowanych obszarach funkcjonalnych najwiekszy odsetek terendw jest uzytkowany
rolniczo: w MOF Trdéjmiasta — 53%, w MOF Poznania —57%, a w MOF Lublina — 60%.

Obszary zwartej zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej w obszarach funkcjonalnych
wynoszg odpowiednio: MOF Trdjmiasta — 5,06%, MOF Poznania — 4,4%, MOF Lublina —5,0%.
Najwiekszy odsetek obszaréw rozproszonej zabudowy znajduje sie w obszarze funkcjonalnym
Lublina: 11,3%. W pozostatych analizowanych obszarach funkcjonalnych wynosi on
odpowiednio 5,3% —w MOF Poznania—i5,28% —w MOF Trdjmiasta.

Najwiekszy odsetek obszaréw ustugowych w analizowanych MOF-ach znajduje sie na terenie
ich rdzeni.

W obrebie przyjetego do analizy pasa granicy najwiekszy odsetek terendw rozproszonej
zabudowy znajduje sie w MOF Lublina (18,2%). W poznanskim obszarze funkcjonalnym wynidst
on 8,4%, a w trojmiejskim 6,7%.

Na analizowanych obszarach funkcjonalnych najwiekszy odsetek terendw zwartej zabudowy
znajduje sie na obszarach ich rdzeni. Strefa zewnetrzna charakteryzuje sie mniej zwartg
strukturg uzytkowania terendw zurbanizowanych.

W strefach zewnetrznych obszaréw funkcjonalnych niekontrolowana zabudowa jednorodzinna
tworzy ciggte struktury przestrzenne.



Whnioski i rekomendacje

Whnioski

Na ksztatt struktury uzytkowania terenu i zachodzgcych na ich obszarze procesow
urbanizacyjnych wptyw majg naturalne uwarunkowania potozenia obszaru, ktére stanowig
bariere rozwojowa dla regionéw miejskich.

Sposrdod wyrdznionych typdw uzytkowania terenu, okreslonych na podstawie przyjetej w
raporcie metody, najwiekszg powierzchnie w badanych miejskich obszarach funkcjonalnych
Poznania, Trdjmiasta i Lublina zajmujg tereny niezainwestowane (83%), w tym przede
wszystkim uzytkowane rolniczo (T2) — 56,%. Tereny naturalne stanowig 28%.

Obszary zainwestowane stanowig facznie 17% powierzchni badanych MOF, w tym obszary
zwartej zabudowy mieszkaniowe] (T3) to nieco ponad 5% ich powierzchni. Tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wysokiej (T4,5) znajdujg sie niemal w catosci w miastach
rdzeniowych badanych obszaréw funkcjonalnych i sg zlokalizowane punktowo, pomiedzy
zabudowg mieszkaniowg jedno- i wielorodzinna.

Najwiekszy odsetek terendw charakteryzujacych sie rozproszong zabudowg jednorodzinng
znajduje sie w obszarze funkcjonalnym Lublina — 18,2%.

Zaréwno obserwowana struktura zagospodarowania terenu badanych MOF, jak i szczegdtowe
analizy przestrzenne przedstawione w dalszej czeSci opracowania w opinii autoréw
jednoznacznie wskazujg na matg zwartos¢ zagospodarowania przestrzennego. Jedynymi
obszarami wykazujgcymi cechy miasta zwartego sg obszary centralne osrodkdéw rdzeniowych i
innych miast zlokalizowanych w strefie zewnetrznej, wyksztatcone przed okresem zmian w
prawie dotyczgcym planowania i zagospodarowania przestrzennego po 1989 r., ktorych
nastepstwem byta liberalizacja proceséw inwestycyjnych.

Z punktu widzenia celu, jakim jest ksztattowanie miasta zwartego, najmniej pozgdanym typem
zagospodarowania — zwtaszcza w granicach miast rdzeniowych — jest rozproszona zabudowa
jednorodzinna, najczesciej przemieszana z terenami o charakterze rolniczym. Niestety ten typ
zabudowy jest do$¢ powszechny we wszystkich badanych obszarach funkcjonalnych, jak
rowniez stanowi znaczgcy odsetek obszaru wewnatrz granic administracyjnych miast
rdzeniowych. Co wiecej, analizy typdw zagospodarowania terenu na styku granic miast
rdzeniowych i gmin okalajacych pokazujg, ze nierzadko intensywnos¢ zagospodarowania terenu
wzrasta po stronie gmin sagsiadujgcych. Sytuacja ta wskazuje na brak spdjnosci planistycznej w
MOF.

Obok wskazanych prawidtowosci, ktére dotyczg zasadniczo wszystkich badanych przypadkow,
obserwujemy réwniez pewne réznice wynikajgce z odmiennych uwarunkowan rozwoju. Lublin
na tle Poznania i wyrdznia sie nieco nizszg intensywnoscig procesdw suburbanizacyjnych oraz
ich mniejszym zasiegiem przestrzennym, czego efektem jest m.in. znaczny udziat terendw
zabudowy jednorodzinnej rozproszonej w granicach miasta i ptynne przejscie do strefy
zewnetrznej obszaru funkcjonalnego. Nie zmienia to faktu, ze réwniez w tym przypadku istnieje
duzy potencjat do ksztattowania zagospodarowania terenu miasta w sposéb bardziej zwarty i
intensywny. Jesli chodzi o zabudowe, to na obszarze zewnetrznym MOF Lublina dominujg
tereny zaklasyfikowane jako obszary zabudowy jednorodzinnej rozproszonej, nalezy jednak
zwrdécic¢ uwage, ze cze$é z nich wykazuje tendencje do koncentracji wzdtuz drég.



Specyfikg obszaru funkcjonalnego Poznania jest duzy udziat zwartych obszaréw uzytkowanych
przemystowo (TSP) w strefie zewnetrznej MOF oraz wysoka intensywnos$¢ obszarow
zainwestowanych pod ustugi (TSU) w miescie rdzeniowym. Obszary te nie tworzg duzych,
zwartych struktur przestrzennych, ale s3 poprzedzielane obszarami zwartej zabudowy
mieszkaniowej, co nalezy interpretowac pozytywnie w kontekscie koncepcji mixed-use.
Tréjmiasto charakteryzuje stosunkowo duza zwartos¢ obszaru miast tworzgcych rdzen (Gdansk,
Gdynia, Sopot), co wigze sie z naturalnymi barierami rozwoju przestrzennego — wybrzezem
morskim od wschodu i pasem nadmorskich laséw od zachodu, ktdore tworzg swego rodzaju
green belt, ktory nie wystepuje w przypadku pozostatych badanych osrodkdw. Bariera ta nie
ogranicza jednak niekontrolowanej zabudowy (gtdwnie mieszkaniowej jednorodzinnej) w
gminach tworzgcych strefe zewnetrzng MOF.

Rekomendacje

Dazenie do realizacji celu miasta zwartego wymaga nie tylko wfasciwego planowania w
granicach administracyjnych miasta, ale i catoSciowego spojrzenia na rozwdj przestrzenny oraz
spojnosé zagospodarowania i uzytkowania catego obszaru funkcjonalnego. W warunkach
obecnie obowigzujgcego prawa w praktyce nie ma narzedzi i procedur, ktore takie dziatanie by
umozliwiaty — zwtaszcza od czasu gdy nastgpita liberalizacja planowania przestrzennego i
odstgpiono od systemu planowania hierarchicznego, a transformacja spoteczno-gospodarcza
umozliwita rozwdj sektora prywatnego w budownictwie mieszkaniowym.

Rekomendujemy dziatania w kierunku powstania ram prawnych, ktére umozliwiatyby
stworzenie dokumentu planistycznego bedacego prawem miejscowym dla catego MOF.
Rozwigzanie to powinno by¢ zintegrowane z pracami nad instytucjonalizacjg zarzagdzania MOF.
Punktem wyijscia dla tych prac mogtaby by¢ Koncepcja Kierunkdw Rozwoju Przestrzennego
Metropolii Poznan (plan zagospodarowania metropolii Poznan).

Obszary charakteryzujgce sie chaotyczng i rozproszong zabudowg powinny zosta¢ dogeszczone,
ale w sposodb zaplanowany, zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
zapewniajgc na tych obszarach dostep do podstawowych ustug i dobrg komunikacje z
pozostatymi obszarami.

Do prowadzenia rzetelnej polityki przestrzennej konieczne jest prowadzenie aktualnych
rejestrow ewidencyjnych, w tym ewidencji gruntéw i budynkéw oraz bazy danych obiektow
topograficznych zgodnych z wytycznymi okreslonymi w prawie. W ramach prowadzonych badan
zidentyfikowano liczne niespéjnosci i braki w bazach danych prowadzonych przez urzedy
powiatowe.



Wprowadzenie

Miejski obszar funkcjonalny w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju (KPZK 2030) zostat
zdefiniowany w nastepujacy sposob: ,(...) uktad osadniczy ciggty przestrzennie ztozony z odrebnych
administracyjnie jednostek. Obejmuje zwarty obszar miejski oraz powigzang z nim funkcjonalnie strefe
zurbanizowana. Administracyjnie obszary te mogg obejmowac gminy miejskie, wiejskie i miejsko—
wiejskie”. KPZK 2030 wskazuje réwniez role wyznaczonych obszaréow funkcjonalnych w planowaniu
przestrzennym. Mianowicie powinny by¢ one uwzgledniane jako element planowania przestrzennego i
spoteczno-gospodarczego na poziomie krajowym, regionalnym i lokalnym.

O terytorializacji polityki spéjnosci mowiono w 2007 r., gdy zaczat obowigzywac Traktat Lizbonski, w
ktérym do wdrazania polityk Unii Europejskiej oprdocz wymiaru spotecznego i gospodarczego zaczeto
wlicza¢ wymiar przestrzenny, traktujgc go jako tak samo istotny jak pozostate. Z kolei Karta lipska (2008)
postuluje wiekszg spojnos¢ terytorialng, wskazujac, ze miasta powinny by¢ osrodkami wiodgcymi dla
rozwoju regionéw miejskich. Agenda terytorialna Unii Europejskiej 2020 réwniez wskazuje na
stosowanie zintegrowanego podejscia do planowania i zarzgdzania miastem oraz jego otoczeniem.

Polskie dokumenty strategiczne rowniez uwzgledniajg wymiar terytorializacji polityk rozwoju. Pierwsze
zapisy, jak juz wspomniano wyzej, pojawity sie w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030 oraz w Krajowej Strategii Rozwoju Regionalnego 2010-2022. W nowelizacji Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2014 r. wprowadzono obowigzek wyznaczania w wojewddzkich
planach zagospodarowania przestrzennego obszaréw funkcjonalnych dla miast. Dodatkowo ustawa
wskazuje réwniez na konieczno$é sporzadzania planéw zagospodarowania dla obszaru funkcjonalnego
miasta wojewoddzkiego.

Aspekt terytorializacji polityki miejskiej zostat uwzgledniony w Krajowej Polityce Miejskiej 2030, w ktdrej
we wstepie wskazano, ze jest to dokument ukierunkowany na zréwnowazony rozwdj miast i miejskich
obszaréw funkcjonalnych, skoncentrowany na dziataniach i instrumentach zorientowanych
terytorialnie odpowiadajgcym lokalnym i regionalnym wyzwaniom.

Planowanie przestrzenne stuzy efektywnemu wykorzystaniu przestrzeni, w ktérym uwzgledniane sg
interesy wszystkich grup spotecznych. Do zarzadzania nim stuzg obligatoryjne studia uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania terenu, ktére wyznaczajg kierunki rozwoju przestrzennego gminy oraz
miejscowe plany zagospodarowania terenu stanowigce akty prawa miejscowego. Wyznaczone w
planach miejscowych i studiach przeznaczenie terenéw powinno by¢ tozsame z uzytkowaniem terenu
na tych obszarach. Zatem aby w odpowiedni sposdb mdc zarzadzac i planowac rozwdj przestrzenny
regionéw nalezy wdrazaé planowanie regionalne, np. odpowiednio sytuujgc prawnie plany ogdlne
(masterplany).

Plan ogodlny to dokument, w ktérym zapisana jest strategia rozwoju miasta badz innego (takze
wiekszego) obszaru. Zawiera on ustalenia istotne dla rozwoju w obszarach rozwoju gospodarczego,
rozwoju zabudowy, mieszkalnictwa, transportu, przestrzeni publicznych i wykorzystania dostepnych
terendw. Obecnie w Polsce realizowana jest reforma planowania przestrzennego, a jedng z istotnych
zmian w systemie bedzie wprowadzenie planéw ogdlnych, ktdre zastgpig studia uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Celem raportu jest rozpoznanie na przyktadzie trzech wybranych obszarow funkcjonalnych miast
wojewddzkich, w jakim stopniu sg one spdjne w uzytkowaniu terenu, szczegdlne na obszarach
przygranicznych. Do analiz wybrano miasta i obszary funkcjonalne Poznania, Tréjmiasta i Lublina, ktore
znaczgco odbiegajg od siebie w zakresie proceséw suburbanizacji i rozwoju przestrzennego. MOF
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Tréjmiasta jest przyktadem obszaru z policentrycznym rdzeniem oraz posrednim modelem rozwoju
przedmie$¢. Zauwazalny jest na nim proces przenikania sie zabudowy jednorodzinnej z wielorodzinng i
niemieszkaniowg. MOF Poznania jest przyktadem obszaru o duzym stopniu rozwoju zabudowy
wielorodzinnej w regionie miejskim przy jednoczesnym rozwoju zabudowy wielkopowierzchniowej
niemieszkaniowej. Z kolei obszar funkcjonalny Lublina charakteryzuje sie intensywnym rozwojem
zabudowy jednorodzinnej w regionie miejskim.

Do przeprowadzenia analiz, ktérych metodologia zostata szczegétowo opisana w raporcie dotyczacym
struktury uzytkowania terenu w miastach na prawach powiatu, wykorzystano dane o strefach
uzytkowania terenu pochodzace z ewidencji gruntow i budynkéw.



Miejski obszar funkcjonalny Tréjmiasta — przyktad obszaru z policentrycznym
rdzeniem

MOF Trdjmiasta jest jednym z trzech obszaréw funkcjonalnych miast wojewdédzkich z policentrycznym
rdzeniem (pozostate dwa to MOF Bydgoszczy-Torunia oraz MOF Katowic — konurbacji katowickiej).
Zalicza sie do niego 30 gmin miejskich, miejsko-wiejskich i wiejskich. Policentryczny rdzen tworza
Gdansk, Gdynia i Sopot. W 2021 r. obszar funkcjonalny zamieszkiwato 1 355 tys. mieszkancéw, co
stanowito 57,4% mieszkancow wojewddztwa pomorskiego i 3,6% ludnosci Polski. Obszar rdzenia
zamieszkuje 56,3% ludnosci obszaru funkcjonalnego, a strefe zewnetrzng 43,7%. Powierzchnia catego
MOF wynosi 480,7 km?.

Tab. 1 Struktura uzytkowania terenu w podziale na rdzer i strefe zewnetrzng

T1 T2 T25 (T3 |T4 |T45 |TS(I) |TS(P) | TS(T) | TS (U) | TS (2)
Obszar funkcjonalny | 31,33% | 53,02% | 5,28% | 3,86% | 1,06% | 0,14% | 0,47% | 1,79% | 1,64% | 1,00% | 0,41%
Rdzen 4,82% | 3,16%|0,60% | 1,26% | 0,80% | 0,14% | 0,09% | 0,95% | 0,88% | 0,64% | 0,25%
Strefa zewnetrzna | 26,52% | 49,86% | 4,68% | 2,60% | 0,26% | 0,01% | 0,38% | 0,83% | 0,76% | 0,35% | 0,16%

Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR

Najwiekszy odsetek analizowanego obszaru to tereny rolnicze, ktére zajmujg az niespetna 53%
powierzchni. Tereny naturalne (T1) to 31,3% powierzchni MOF, z czego 26,5% znajduje w jego strefie
zewnetrznej. Tereny uzytkowane jako rolnicze z dopuszczeniem zabudowy jednorodzinnej (T2,5) to
5,28% obszaru funkcjonalnego. Znaczna ich cze$¢ znajduje sie w strefie zewnetrznej (4,68%). Obszary
uzytkowane jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (T3) stanowig 3,86% MOF i zlokalizowane s3
W znacznej mierze z strefie zewnetrznej — cho¢ w Sopocie zajmujg one 16,73% powierzchni miasta.
Obszary uzytkowane jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (T4) i wielorodzinna wysoka (T4,5)
stanowig najmniejszy odsetek typdw uzytkowania terenu na analizowanym obszarze. Zlokalizowane s3
one przede wszystkim w miastach rdzenia obszaru funkcjonalnego oraz w osrodkach miejskich
zlokalizowanych w strefie zewnetrznej. Strefy specjalne (poza inng — TS(l)) w wiekszym stopniu
wystepujg na obszarze rdzeniowym. Najwieksza z nich, przemystowa (TS (P)), zajmuje 1,79% obszaru, z
czego 0,95% znajduje sie na obszarze rdzenia — gtdwnie w Gdansku i Gdyni (Tab. 1).
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Ryc. 1. Struktura uzytkowania terenu w obszarze funkcjonalnym Tréjmiasta
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR

W tréjmiejskim obszarze funkcjonalnym srednia warto$¢ terendw naturalnych (T1) wynosi 31,3%.
Najwiecej z nich znajduje sie w gminie Hel (79,7%), gminie wiejskiej Wejherowo (63%) i Sopocie (56,5%).
Z kolei najmniejszy odsetek terendw naturalnych jest w miescie Pucku (1,4%), gminie Pszczotki (2,2%) i
gminie Suchy Dab (3,5%). Obszary uzytkowane rolniczo (T2) stanowig 53% powierzchni obszaru
funkcjonalnego. Najwiecej znajduje sie na obszarze gmin Suchy Dab (91,7%), Cedry Wielkie (90,2%) i
Pszczotki (82,9%). Z kolei najmniejszy jest ich udziat gminie Hel (0,7%) i Sopocie (6,1%). Co ciekawe,
udziat tych obszaréw w powierzchni jednostki administracyjnej jest odwrotnie proporcjonalny
wzgledem siebie. Gminy, ktdre wykazuja wysoki odsetek terendw uzytkowanych rolniczo, w obrebie
swojego obszaru nie majg zbyt wiele terendw naturalnych — przyktadowo, wspomniane juz gminy Suchy
Dab, Cedry Wielkie i Pszczoétki. Typ uzytkowania ,rolne urbanizujgce sie” (T2,5) stanowi 5,3%. Najwiekszy
odsetek obszaréw uzytkowanych w ten sposdb znajduje sie w gminach Zukowo (13,4%), Przodkowo
(11,2%) i miescie Pucku (9,4%). Najmniej z kolei w gminach Hel (0,4%), Cedry Wielkie (1,6%) oraz Sopot
(1,4%). Ten typ uzytkowania terenu wskazuje na duze rozproszenie zabudowy. Co ciekawe w gminach o
najwyzszym odsetku uzytkowania terenu T2,5 trudno wskazaé kilka gtéwnych obszarow o takim
przeznaczeniu — jest to raczej rozproszony typ uzytkowania na duzym obszarze rolniczym. To bardzo
niekorzystna sytuacja dla funkcjonowania jednostki. Ksztattowanie przestrzeni oparte na chaotycznej i
niekontrolowanej zabudowie kreuje wysokie koszty suburbanizacji. Zabudowa jednorodzinna (T3)
stanowi 3,9% obszaru. W miescie Pucku ten typ stanowi 27% powierzchni miasta, w Rumii 19,5%, a w
gminie miejskiej Pruszcz Gdanski 18,2%. Najmniejszy udziat zabudowy jednorodzinnej znajduje sie w
gminach Przywidz (0,7%), Trabki Wielkie (0,9%) i Cedry Wielkie (1%). Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna stanowi 1,1% analizowanego obszaru. Najwiekszy jej odsetek wystepuje w miescie
Tczewie (7,8%), Gdyni (6,1%) i Gdansku (6,0%). Ten typ uzytkowania terenu nie pojawia sie natomiast w
gminie wiejskiej Pruszcz Gdanski, gminie wiejskiej Puck, gminie wiejskiej Tczew i gminach: Kolbudy,
Stegna, Somonino, Pszczétki, Przodkowo, Przywidz. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysoka
wystepuje zaledwie w 5 gminach obszaru funkcjonalnego: Sopocie (1,7%), Gdansku (1,0%), Gdyni
(0,9%), gminie miejskiej Tczew (0,6%) i Rumi (0,1%). Jest to najrzadszy typ uzytkowania terenu na
analizowanym obszarze. Pozostate strefy specjalne (przemyst, ustugi, zabudowa i infrastruktura
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transportowa, zielen, inne) stanowia od 0,3% (Przywidz) do 39% obszaru (gmina miejska Pruszcz Gdanski
—z0b. Ryc. 1i2).

Typy uzytkowania terenu
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Ryc. 2. Uzytkowanie terenu w tréjmiejskim obszarze funkcjonalnym
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR

Spdéjnosé uzytkowania terenu analizowana jest w rézny sposdb. Mozna mowié¢ o spdjnosci-ciggtosci
zagospodarowania terenu w ramach jednej jednostki terytorialnej badz spdjnosci wiekszego obszaru,
czyli pomiedzy jednostkami terytorialnymi, w mysl planowania regionalnego i terytorializacji polityki
rozwoju. Aby w ujeciu regionalnym (i nie tylko) zachowa¢ spéjnos¢ w uzytkowaniu terenu, wazne, by
granice administracyjne nie stanowity przeszkody w kontynuacji (spéjnosci) zagospodarowania.
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W opracowaniu postanowiono sprawdzi¢, jak wyglada uzytkowanie terenu w obszarach przygranicznych
rdzenia i strefy zewnetrznej. Jak wskazujg badania P. Ogodrka i M. Kulig (2020), btedem jest
interpretowanie granicy jako wyraznej linii rozdzielajgcej metropolie od strefy zewnetrznej. W
przeprowadzonej analizie postanowiono uwzgledni¢ (podobnie jak uczynili to P. Ogérek i M. Kulig) strefe
buforowg o szerokosci 500 m po stronie rdzenia i strefy zewnetrznej (Ryc. 3).
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Ryc. 3. Struktura uzytkowania terenu MOF Tréjmiasta w pasie granicy 500 m pomiedzy rdzeniem i strefq zewnetrzng
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR

W przyjetym pasie buforu granicy najwiekszy udziat majg tereny uzytkowane jako T1 i T2. Co ciekawe,
kolejnym typem pod tym wzgledem sg obszary zabudowy mieszkaniowej (T3, T4 i T4,5). Duzy udziat
terenéw uzytkowanych jako T2,5 w wyznaczonym pasie przygranicznym Swiadczy o niekontrolowanym
rozwoju zabudowy mieszkaniowej, a tym samym jej rozlewaniu sie. Taki stan rzeczy prowadzi do
zacierania granicy pomiedzy rdzeniem a jego strefg zewnetrzng w sposdb niebezpieczny dla
ksztattowania rozwoju przestrzennego. Zmiana struktury uzytkowania terenu powinna przechodzi¢ w
sposéb stopniowy pomiedzy miastem rdzenia a obszarami zewnetrznymi. W obszarach rdzenia (ale
réwniez miast) nie powinny wystepowac tereny rolnicze z zabudowg mieszkaniowa, poniewaz miasta
nie powinny petnic funkcji rolniczych. Mieszanie sie roznych typow uzytkédw mieszkaniowych, ale i innych
zurbanizowanych, na dodatek niepotgczonych ze sobg, prowadzi do chaosu przestrzennego.

Jednym z celdw polityki miejskiej jest ksztattowanie miast zwartych, czyli takich, ktére charakteryzujg sie
wysokg intensywnoscig zabudowy, w tym mieszkaniowej, przy wysokiej gestosci zaludnienia i dobrej
dostepnosci ustug i zieleni.
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Typy uzytkowania terenu
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Ryc. 4. Zwartosc¢ obszardw zurbanizowanych w tréjmiejskim obszarze funkcjonalnym
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIiR

Zwartosc¢ obszaréw zurbanizowanych w tréjmiejskim obszarze funkcjonalnym jest zréznicowana. Tereny
najbardziej zwarte znajdujg sie w obszarze rdzenia i o$rodkdw miejskich zlokalizowanych w strefie
zewnetrznej. Z kolei najmniej zwartymi obszarami cechujg sie gminy wiejskie takie jak: Szemud,
Przodkowo, Przywidz, Trabki Wielkie (Ryc. 4). Ich usytuowanie wsrdéd terendw naturalnych oraz
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bezposredniego sgsiedztwa Zatoki Gdanskiej i Morza Battyckiego moze ograniczac rozwdj przestrzenny.
Strefa zewnetrzna OF ma natomiast duzy potencjat rozwojowy. W szczegdlnosci nalezy zadbac o
dogeszczenie istniejgcej juz rozproszonej zabudowy, aby nie pogtebiac¢ chaosu przestrzennego, a takze
tworzy¢é nowe zwarte obszary zurbanizowane — jednak obszar ten posiada duze zaplecze terendw
uzytkowanych rolniczo, ktére nadal mogg petni¢ swojg funkcje.

Miejski obszar funkcjonalny Poznania — obszar charakteryzujacy sie rozwojem
zabudowy mieszkaniowej w regionie miejskim i towarzyszacy mu rozwoj
obszarow przemystowych

Obszar funkcjonalny Poznania jest przyktadem regionu miejskiego, w ktérym obszar rdzenia traci
mieszkancow na rzecz strefy zewnetrznej. Jak zauwazajg eksperci (Jatowiecki 2006; Kaczmarek, Mikuta
2016; Wdowicka, Mierzejewska 2020), to gtdwnie w obszarze funkcjonalnym zaludniajg sie tereny
miejskie. Zachodzgce migracje wewnetrzne prowadzg do niekontrolowanego rozlewania sie zabudowy
i chaosu przestrzennego (Wdowicka, Mierzejewska 2012). MOF Poznania tworzg 24 gminy strefy
zewnetrznej i miasto Poznan. Obszar ten zamieszkiwato w 2021 r. nieco ponad 1 089 tys. 0sdb, co
stanowito 33,2% mieszkancéw wojewddztwa wielkopolskiego i 2,9% ludnosci Polski. Powierzchnia
obszaru funkcjonalnego wynosi 3 415 km?.

Najwiekszy odsetek obszaru funkcjonalnego Poznania stanowig obszary rolnicze (T2), z czego w obszarze
rdzenia jest to raptem 2,1%. Drugg co do wielkosci kategorig sg tereny naturalne (T1), ktére w prawie
catej czesci znajduja sie w strefie zewnetrznej analizowanego obszaru. Typ uzytkowania reprezentujgcy
niekontrolowang zabudowe (T2,5) to 5,3% catego obszaru, z czego 4,9% znajduje sie w strefie
zewnetrznej. Pozostata zabudowa mieszkaniowa, w tym jednorodzinna (T3), wielorodzinna (T4) i
wielorodzinna wysoka (T4,5), w sumie zajmuje 4,3% MOF, przy czym zabudowa jednorodzinna
wystepuje w znacznej czesci na obszarze strefy zewnetrznej, a wielorodzinna i wielorodzinna wysoka w
strefie rdzenia. Wiekszo$¢ terendw stref specjalnych znajduje sie poza miastem. Co ciekawe, w samym
miescie jest nieco wiecej powierzchni ustugowych niz w strefie zewnetrznej (Tab. 2).

Tab. 2. Struktura uzytkowania terenu MOF Poznania w podziale na rdzen i strefe zewnetrzng

T1 T2 12,5 |T3 T4 T4,5 |TS(1) |TS(P) |TS(T) |TS(U) | TS(2)
Ogodtem 27,1%| 57,8% | 53%| 3,6%| 0,7%| 0,1%| 1,1%| 1,5%| 16%| 0,7%| 0,6%
Rdzeh 1,5%| 2,1%| 04%| 1,0%| 05%| 0,1%| 02%| 0,6%| 0,6%| 04%| 0,3%

Strefa zewnetrzna | 25,5% | 55,7% | 4,9%| 2,6%| 0,2%| 0,0%| 1,0%| 1,0%| 1,0%| 03%| 0,3%
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR

Tereny naturalne w obszarze funkcjonalnym zajmujg od 2 do 52%, najwiecej z nich znajduje sie w gminie
Puszczykowo, a najmniej w Kleszczewie. Z kolei najwiecej obszaréw rolniczych (T2) wystepuje na terenie
gminy Kleszczewo (85%), a najmniej w gminie Puszczykowo. W Poznaniu z kolei w granicach
administracyjnych miasta tereny rolnicze stanowig 28%. Obszary uzytkowane jako T2,5 stanowig od 1
do 11%., przy czym w gminie Lubon udziat terendw charakteryzujacych sie rozproszong zabudowa
stanowi 16% — jest to gmina potozona w bezposrednim sgsiedztwie Poznania. Tereny rozproszone
znajdujg sie na granicy obszaréw uzytkowanych jako T2 i T3. Obszary zwartej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej stanowig od 0,4 do 35,4% obszaru gminy. Najwiekszym udziatem zabudowy
jednorodzinnej charakteryzuje sie gmina Lubon (35,4%), a nastepnie dopiero gmina Puszczykowo
(26,6%). Najmniej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest w gminie Lubowo (0,4%).
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Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wystepujg gtdwnie w Poznaniu (6,2%), Luboniu (3,5%)
i Puszczykowie (1,6%). Z kolei na terenach gmin Lubowo, Nekla, Skoki i Kleszczewo ten typ uzytkowania
terenu nie wystepuje wcale. Intensywna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysoka wystepuje w
Poznaniu (1,1%). Nie stanowi jednak ciggtego obszaru, tylko jest zlokalizowana punktowo, w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz terendw specjalnych ustugowych i przemystowych. W
niktym stopniu ten typ uzytkowania terenu wystepuje w dwodch gminach w strefie zewnetrznej:
Komorniki i Swarzedz. Tereny przemystowe wystepujg na terenie catego obszaru funkcjonalnego.
Najwiecej jest ich powierzchniowo w Poznaniu i Lubaniu (po 7,2%), a najmniej w KaZmierzu,
Puszczykowie i Kleszczewie (odpowiednio 0,2, 0,3 i 0,3%). Duzy udziat terendw przemystowych i
ustugowych na terenie obszaru wynika m.in. z rozwijajgcego sie przemystu samochodowego oraz duzych
powierzchni magazynowych. Tereny zieleni urzgdzonej we wszystkich gminach strefy zewnetrznej nie
przekraczajg 0,8% powierzchni. W Poznaniu natomiast tereny te stanowig 4% powierzchni miasta (Ryc.
5i6).
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Ryc. 5. Struktura uzytkowania terenu w obszarze funkcjonalnym Poznania

Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
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Typy uzytkowania terenu
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Ryc. 6. Typy uzytkowania terenu w obszarze funkcjonalnym Poznania
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR

Najwiekszy odsetek terendw naturalnych jest na granicy Kleszczewa i Poznania — 95%. Pozostaty obszar
to tereny rolnicze i zwarta zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Z kolei w Poznaniu najwiekszg czesc
obszaru na granicy zajmujg tereny rolnicze i naturalne. W wyznaczonym pasie granicy wystepuje
rowniez typ charakteryzujgcy sie rozproszong zabudowa na terenach rolniczych — stanowi on 2%
obszaru. Warto jednak zwrdci¢ uwage na fakt, ze poza uwzglednionym do analizy obszarem terenéw
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T2,5 jest znacznie wiecej. Moze to $wiadczy¢ o tym, ze obszar metropolitarny niejako ,wchodzi do
miasta” i zachodzi proces niekontrolowanego rozwoju zabudowy do wewnatrz obszaru miejskiego. Jest
to najkrétsza granica miasta ze strefg zewnetrzng, wynosi ona 2,1 km. Z kolei w najdtuzszym odcinku
Poznan graniczy z gming Suchy Las (21,5 km). Na tej dtugosci tereny naturalne po stronie zewnetrzne;j
stanowig 34,7%, z kolei tereny rolnicze 32,8%. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zajmuja
niespetna 12%, a tereny rolnicze z pojedyncza zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng niespetna 11%.
Ten typ uzytkowania zlokalizowany jest w bezposrednim sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Natomiast po drugiej strony granicy (w Poznaniu) zlokalizowane sg tereny przemystowe
oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Jednak widoczne sg takze obszary, na ktérych wystepuje
niekontrolowany rozwdj zabudowy mieszkaniowej. Najwiekszy udziat T2,5 jest na granicy gminy
Rokietnica (34,%) oraz Komorniki (34,1%). W przypadku tej pierwszej niekontrolowany rozwdj zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej nastepuje w sgsiedztwie obszarow rolniczych, niesgsiadujgcych z
terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Mozna zatem wnioskowac, ze sg to obszary, ktére
dopiero sg zasiedlane, tylko proces suburbanizacji przebiega na nich w sposéb niekontrolowany. Po
drugiej stronie granicy — w Poznaniu — w bezposrednim sasiedztwie tez rozwija sie chaotyczna
zabudowa, tylko w sgsiedztwie zwartej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W przypadku gminy
Komorniki niekontrolowany rozwdéj zabudowy przy granicy z Poznaniem ksztattuje sie wokot
uksztattowanej juz zwartej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz obszaréw przemystowych i
ustugowych. Réwniez na styku granicy Poznania, Lubonia i Komornik zauwazalny jest wzmozony rozwdj
tego typu uzytkowania. W Luboniu strefa przygranicza z Poznaniem w 15% stanowi niekontrolowana
zabudowe, a w 30% zwartg zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. 25,5% obszaru granicy Poznania z
Dopiewem zajmuje zwarta zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, z kolei w Dopiewie udziat ten
wynosi 20,7% (Ryc. 7).
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Ryc. 7. Struktura uzytkowania terenu MOF Poznania w pasie granicy 500 m pomiedzy rdzeniem i strefq zewnetrzng

Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
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Strukture terendw zurbanizowanych w regionie miejskim Poznania mozna okredli¢ jako zwarta.
Wystepujg jednak przypadki, w ktérych widoczna jest struktura rozproszona, jednak nie jest ona
dominujgca w gminie (Ryc. 8).

Typy uzytkowania terenu

. Rozproszone Zwarte

Ryc. 8. Zwartosc¢ obszardw zurbanizowanych na terenie poznariskiego obszaru funkcjonalnego

Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
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Miejski obszar funkcjonalny Lublina — przyktad obszaru z intensywnym rozwojem
zabudowy jednorodzinnej w regionie miejskim

W sktad lubelskiego obszaru funkcjonalnego wchodzi miasto Lublin jako rdzen obszaru i 15 gmin strefy
zewnetrznej. Liczba ludnosci obszaru funkcjonalnego w 2021 r. wyniosta niespetna 547 tys. oséb, co
stanowito 26,8% mieszkancoéw wojewddztwa lubelskiego i 1,4% ludnosci Polski. Powierzchnia obszaru
funkcjonalnego to 1 583 km?. Ze wzgledu na brak dostepu do danych z ewidencji gruntéw i budynkéw
dla gmin: Wodlka, Niedrzwica Duza i Jastkéw zostaty one wytgczone z analizy i nie sg ujmowane w
prezentowanych statystykach.

Tab. 3. Struktura uzytkowania terenu MOF Lublina w podziale na rdzer i strefe zewnetrzng

T1 T2 T2,5 T3 T4 T4,5 |TS(I) [TS(P) |TS(T) |TS(U) |TS(2)
Ogotem 17,7% | 60,2% | 11,3%| 3,3%| 1,5%| 0,2%| 0,2%| 1,8%| 2,1%| 1,1%| 0,7%
Rdzen 2,3%| 4,4% 13%| 1,7%| 1,1%| 0,2%| 0,1%| 1,1%| 1,0%| 0,9%| 0,6%
Strefa zewnetrzna 15,4% | 55,8% 99%| 1,5%| 0,3%| 0,0%| 0,1%| 0,7%| 1,0%| 0,2%| 0,1%
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR

Najwiekszy odsetek terendw na analizowanym obszarze uzytkowanych jest jako tereny rolnicze (60,2%).
Tereny naturalne zajmuja 17,7%, a tereny cechujgce sie rozproszong zabudowa jednorodzinng az 11,3%
— dwa razy wiecej niz na dwdch pozostatych obszarach. Znaczgca wiekszos¢ tych terendw znajduje sie
w strefie zewnetrznej (niespetna 10%), ktora ma w wiekszosci uktad linowy, co sugeruje jej rozwdj
wzdtuz ciggdw komunikacyjnych. Zwarte tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zajmuja 3,3%
MOF, z czego wieksza czes¢ znajduje sie w Lublinie. Na terenie miasta sg to zwarte obszary, znajdujgce
sie pomiedzy terenami stref specjalnych a terenami rolniczymi. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(T4) zajmuje 1,5% obszaru, z czego 1,3% znajduje sie na obszarze rdzenia. Tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wysokiej zlokalizowane sg tylko na terenie Lublina i stanowig 0,2%
obszaru. W strukturze miasta sg to raczej pojedyncze obszary pomiedzy zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng. Tereny stref specjalnych w wiekszej czesci wystepuja w rdzeniu niz w strefie zewnetrznej
(Tab. 3).

W analizowanych gminach obszaru funkcjonalnego Lublina (10) tereny naturalne zajmujg od 2 do 25%
obszaru gminy, wyjagtkiem jest gmina wiejska Lubartéw, w ktérej powierzchniowy udziat T1 wynosi
41,8%. Najmniejszy odsetek stanowig one w gminie miejskiej Lubartdw (2,3%). Tereny rolnicze zajmujg
od 77,6% (gmina Piaski) do 29,5% (Lublin) powierzchni administracyjnej jednostki. Obszary
niekontrolowanego rozwoju zabudowy mieszkaniowej stanowig od 16,5 do 7,5% powierzchni gmin.
Najwiecej wystepuje na terenie gminy Gtusk, a najmniej w gminie wiejskiej Lubartow. Tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej najwiekszy udziat majg w gminie miejskiej Lubartow (16,8), a najmnigjszy
w gminie Spiczyn (0,6%). Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zajmuja od 7,7 do 10%
obszaru gminy. Najwiekszy ich odsetek notuje sie w Lublinie, a z kolei w gminach Piaski, Metgiew i gminie
wiejskiej Lubartéw ten typ uzytkowania nie wystepuje. Typ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wysokiej wystepuje wyfacznie w Lublinie (1,2%) i Swidniku (0,1%). W4réd terenéw specjalnych
najwiekszy odsetek stanowig tereny transportowe, ktére w 16,7% zlokalizowane sg na terenie gminy
Swidnik. Obszary przemystowe zajmuja natomiast od 0,1 do 0,9%, najwiecej w gminie miejskiej
Lubartéw, a najmniej w gminie Gtusk i Spiczyn. Strefy ustug stanowig od 0,1 do 6,1% powierzchni
obszaréw, najwiecej w Lublinie, w gminie miejskiej Lubartéw i Swidniku (Ryc. 9 i 10).
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Ryc. 9. Struktura uzytkowania terenu w obszarze funkcjonalnym Lublina

Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
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Typy uzytkowania terenu
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Ryc. 10. Typy uzytkowania terenu w obszarze funkcjonalnym Lublina
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR

Na najdtuzszym odcinku Lublin graniczy z gming Gtusk. Na tym obszarze w pasie 500 m najwiekszy udziat
po stronie miasta majg tereny uzytkowane rolniczo (61,9%). W 10,5% granice tg stanowig tereny
naturalne (lasy). Zabudowa jednorodzinna rozproszona to 23,2% granicy, z kolei po stronie gminy Gtusk
tereny naturalne zajmujg 47,8%, a rolnicze 40,6%. Obszary niekontrolowanego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej stanowig 5,7%, co oznacza, ze rowniez w tym przypadku nastepuje
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proces niekontrolowanej suburbanizacji do wewngatrz miasta. Ten sam proces zauwazalny jest tez na
granicy Lublina z gminami Niemce i Swidnik. Wysoki udziat terenéw niekontrolowanego rozwoju
zabudowy jednorodzinnej znajduje sie na granicy Lublina i gminy Jastkdw —22,2%. Na granicy Lublina z
gminami Jastkow, Niedrzwica Duza oraz Wolka réwniez odsetek rozproszonej zabudowy jednorodzinnej
po stronie miasta wojewddzkiego jest wysoki (22,2%, 19,7%, 13,6%). Ze wzgledu na brak danych nie
mozna okresli¢ uzytkowania terenu w tych gminach strefy zewnetrznej. W przypadku tego obszaru
funkcjonalnego zauwazalny jest proces zacierania sie granicy pomiedzy rdzeniem a strefg zewnetrzng
(Ryc. 11).
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Ryc. 11. Struktura uzytkowania terenu MOF Lublina w pasie granicy 500 m pomiedzy rdzeniem i strefq zewnetrzng
Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR

W analizowanych gminach obszaru funkcjonalnego Lublina tereny charakteryzujgce sie niskg zwartoscig
obszaru znajduja sie w strefie zewnetrznej. Sg to gtéwnie tereny z pojedynczg zabudowg jednorodzinna.
Cho¢ zauwazalny jest fakt, ze tereny zakwalifikowane jako niekontrolowany rozwdj zabudowy
mieszkaniowej, wliczane do przyjetej w analizie jednostki odniesienia (heksagonu), tworzg struktury
przestrzenne, ktore charakteryzujg sie ciggtoscig. Nie oznacza to jednak, ze obszar ten jest zwarty w
rozumieniu ksztattowania przestrzeni —wrecz przeciwnie, na takim obszarze panuje chaos przestrzenny,
ktéry powstat wraz z rozwojem zabudowy mieszkaniowej w danej grupie bez zastosowania zasad
planowania przestrzennego (Ryc. 12).
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. Rozproszone /warte

Ryc. 12. Zwartosc obszardow zurbanizowanych na terenie lubelskiego obszaru funkcjonalnego

Zrédto: Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR
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