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Streszczenie

W pracy przeanalizowano zagospodarowanie przestrzenne gminy Puszczykowo i okre-
slono jego presje na walory przyrodnicze obszaréw chronionych w szczegdlnosci Wielko-
polskiego Parku Narodowego. W badaniach przyjeto zatozenie, ze presja urbanistyczna to
przeksztalcenie niezainwestowanych terendow na cele mieszkaniowe lub ustugowe. Miasto
Puszczykowo jest jedna z gmin w aglomeracji poznanskiej, w ktorej mozna zaobserwowac
proces suburbanizacji, o czym $wiadczg zardbwno zmiany demograficzne (migracje ludno-
$ci), jak rowniez zmiany w strukturze uzytkowania gruntdéw, a takze liczba przeprowadzo-
nych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci.
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Wprowadzenie

Poczatki procesu suburbanizacji w Polsce mozna byto zaobserwowa¢ w poto-
wie XX wieku, jego intensyfikacja nastgpita zas po 1989 roku i zwigzana bylta ze
zmiang sytuacji gospodarczej (Kazak, Pilawka, 2013). Suburbanizacja definiowana
jest jako przenoszenie si¢ ludno$ci zamieszkujacej centra duzych miast na tereny
strefy podmiejskiej. Proces ten jest szczeg6lnie widoczny na obszarach gmin po-
lozonych w rejonie Trojmiasta, Poznania, Warszawy, a takze Radomia i Szczecina
(Lisowski, Grochowski, 2008).

Efektem intensywnej suburbanizacji jest presja urbanistyczna, ktora uwidacz-
nia si¢ przez zmian¢ funkcji terenow do tej pory nieprzeznaczonych (najczgsciej
uzytkowanych rolniczo) na cele zwigzane z zabudowa mieszkaniowg i uslugowa
(Gtaz, 2006; Sowa, Tomczak, 2012). Jedna z przyczyn presji urbanistycznej jest me-
chanizm spoteczno-gospodarczy — bogacenie si¢ spoleczenstwa i wzrost gospodar-
czy powoduja nie tylko che¢ blizszego kontaktu z przyroda, ale rowniez zwigkszone
zainteresowanie ochrong srodowiska, tereny podmiejskie za$ kojarza si¢ z lepsza ja-
kos$cig srodowiska i fatwym dostepem do przyrody. Dla samorzaddw terytorialnych
naptyw ludnos$ci niesie ze sobg korzysci, m.in. zwigkszone wptywy do budzetu z ty-
tutu podatkdéw zwiazanych ze sprzedaza ziemi pod zabudowe (Wasilewski, Krukow-
ski, 2002), z drugiej jednak strony naptyw ludnosci to ryzyko kosztow zwigzanych
m.in. z dodatkowym uzbrojeniem dziatek. Podstawowym problemem samorzadow
moze by¢ rowniez brak wolnych terenow pod zabudowe przy jednoczesnym gwat-
townym na nie zapotrzebowaniu. W konsekwencji czgsto dochodzi do przeznacze-
nia pod zabudowg¢ mieszkaniowg terendow atrakcyjnych i cennych przyrodniczo oraz
do postrzegania tych obszarow jako bariere dla rozwoju gminy (Drzazga, Ratajczyk,
2005). Walory przyrodniczo-krajobrazowe terenow podmiejskich nie tylko przycia-
gaja nowych mieszkancow, lecz takze powoduja wprowadzenie nowych form za-
gospodarowania terenu. Istotnym czynnikiem wptywajacym na zmiang¢ struktury
zagospodarowania jest rozbudowa systemu komunikacyjnego, co sprzyja ekspansji
inwestycji wzdtuz nowych drog czy linii kolejowych. W wielu przypadkach oznacza
to destrukcje, a w skrajnych sytuacjach utrate, walorow $rodowiskowych (Strzat-
kowska, Hurba, 2008; Kowicki, 2007). Walory przyrodnicze musza by¢ chronione
przed presja inwestycyjng. Ochrona i pielegnowanie terenow cennych przyrodniczo
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oraz gruntow lesnych i rolnych powinny by¢ priorytetem w lokalnej polityce samo-
rzadow, zwlaszcza na obszarach o wysokiej gestosci zaludnienia (Kowicki, 2007).

Zgodnie z obowigzujacymi uregulowaniami prawnymi zagospodarowanie
przestrzenne w gminie okreslone jest w studium uwarunkowan i kierunkow zago-
spodarowania przestrzennego gminy. Jednym z narzedzi realizacji przez samorzady
polityki przestrzennej sa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (dalej:
MPZP), w przypadku braku MPZP ustalenie przeznaczenia terenu i warunkow za-
budowy zalezne jest od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Decyzja ta postrzegana jest jednak jako instrument, ktéry powoduje rozdrobnienie
przestrzeni i krajobrazu. Uznaje si¢ zatem, ze jedynie pelne pokrycie miejscowy-
mi planami zagospodarowania przestrzennego danego obszaru pozwala skutecznie
prowadzi¢ zrownowazong polityke przestrzenna, zwlaszcza na obszarach cennych
przyrodniczo (Solon, 2010; Sowa, Tomczak, 2012).

1. Cel i metodyka badan

Celem pracy byta analiza zagospodarowania przestrzennego i okreslenie jego
presji na walory przyrodnicze obszarow chronionych (w szczeg6lnosci WPN), dla
jego realizacji przyjeto zatozenie, ze presja to przeksztatcenie niezainwestowanych
terenéw na cele mieszkaniowe lub ustugowe.

W przeprowadzonym badaniu zalozono, ze w przypadku gmin bogatych w for-
my ochrony przyrody i podlegajacych presji urbanistycznej, nalezy dazy¢ do pokry-
cia MPZP calej powierzchni gminy, co zminimalizowatoby negatywne oddziatywa-
nia inwestycji na §rodowisko i natozyto obowiazek przeprowadzenia kompensacji
przyrodniczej. Uznano réowniez, ze analiza MPZP i dokumentéow strategicznych
gminy pozwala wnioskowa¢ o prowadzonej przez gming polityce przestrzenne;.

Zakres problemowy pracy wymagal wykorzystania zréznicowanego zestawu
materiatlow zrodtowych, ktory obejmowat:

obowigzujagce MPZP gminy Puszczykowo,

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Miasta Puszczy-
kowo (Uchwata Nr 255/98/11 Rady Miasta Puszczykowo z 15 czerwca
1998 1.),

— Strategie rozwoju Miasta Puszczykowo na lata 20102020,

— Plan Rozwoju Lokalnego Miasta Puszczykowo na lata 2005-2014,
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— Program Ochrony Srodowiska Miasta Puszczykowa na lata 2010-2013
z perspektywq na lata 2014-2017,

— dane demograficzne pozyskane z BDL GUS,

— dane z PODGiK-u (transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci, struktura

uzytkowania gruntéw).

W opracowaniu zaprezentowano poréwnanie zapisow MPZP. Ze wzgledu
na duzg roéznorodnos¢ zapiséw dotyczacych przeznaczenia terenu zostaly one po-
grupowane w pigciu kategoriach: budownictwo mieszkaniowe, infrastruktura ushu-
gowa, zabudowa mieszkaniowa z obiektami infrastruktury ustugowej, zarzadzane
tereny zielone i obszary zalesione oraz wody. Zebrane dane planistyczne dla miasta
Puszczykowo poréwnano z danymi demograficznymi i geodezyjnymi, ze szczegol-
nym uwzglednieniem presji inwestycyjnej na walory przyrodnicze.

Zakres czasowy badan obejmowat lata 2003-2013, co wynikato z dostep-
nosci danych.

2. Charakterystyka obszaru badan

Gmina Puszczykowo lezy na potudniu powiatu poznanskiego, w centralnej
czesci wojewodztwa wielkopolskiego. Miasto Puszczykowo zlokalizowane jest
w odleglosci ok. 4,5 km od granic administracyjnych Poznania.

Cze$¢ miasta Puszczykowo, przede wszystkim obszary lesne, lezy na terenie
Wielkopolskiego Parku Narodowego (zwany dalej: WPN). Do WPN w granicach
miasta nalezy dziewi¢¢ dziatek o tacznej powierzchni 7,45 ha, co odpowiada ok.
0,1% catkowitej powierzchni WPN 1 0,45% powierzchni miasta Puszczykowo. Po-
zostata cze$¢ miasta potozona jest w granicach otuliny WPN.

Na terenie miasta Puszczykowo znajdujg si¢ rowniez trzy obszary Natura 2000,
ktore w poinocnej czesSci miasta pokrywaja si¢ z obszarem WPN. Jeden z nich to
obszar specjalnej ochrony ptakow PLB300017 Ostoja Rogalinska, natomiast pozo-
state to specjalne obszary ochrony siedlisk PLH300010 Ostoja Wielkopolska oraz
PLH300012 Rogalinska Dolina Warty. Dodatkowo na terenie miasta Puszczykowo
znajdujg si¢ trzy rezerwaty przyrody i pi¢¢ pomnikoéw przyrody.
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Rysunek1. Polozenie gminy Puszczykowo
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GDOS.

3. Wyniki badan

W latach 2003-2013 liczba ludno$ci w Puszczykowie zwigkszyta si¢ o ponad
8,4% 1 w ostatnim roku analizy wynosita 9819 o0sob, co stanowi 2,8% mieszkancow
powiatu poznanskiego. Puszczykowo charakteryzuje si¢ ponadto jedng z wyzszych
wartosci gestosci zaludnienia w powiecie, utrzymujaca si¢ w badanym okresie na
poziomie okoto 600 osob/km?. Analizujac tempo przyrostu naturalnego i migracje
ludnos$ci w gminie, mozna stwierdzi¢, ze glownym czynnikiem wplywajacym na
zmiang liczby mieszkancow sg wlasnie migracje, zwlaszcza naptyw ludnosci z in-
nych regiondéw (rys. 2).
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Rysunek 2. Migracje na pobyt staty (wewnetrzne 1 zewnetrzne)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych BDL GUS.

Konsekwencjg zwigkszenia liczby ludnosci na terenie Puszczykowa jest
wzrost zapotrzebowania na tereny przeznaczone pod zabudoweg mieszkaniowa,
co prowadzi do zwigkszonego obrotu nieruchomos$ciami i zmian w strukturze
uzytkowania gruntow. Liczba transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci nieza-
budowanych w poszczego6lnych latach badanego okresu byta bardzo zréznico-
wana (rys. 3). W latach 2003-2005 zanotowano zaledwie kilka pojedynczych
transakcji (brak transakcji w obrebie Puszczykowo Stare). W 2006 roku byto
ich juz 36. Najwigcej, bo az 177 dziatek, sprzedano w roku 2007. Jednocze$nie
w tym samym roku odnotowano najwigkszy przyrost liczby ludnosci na obszarze
Puszczykowa. Od 2007 roku az do roku 2011 obserwuje si¢ zmniejszenie liczby
transakcji. Od 2011 roku liczba zawartych transakcji wynosi $rednio 83 w roku.
Najwigcej transakcji we wszystkich analizowanych latach przeprowadzono na te-
renie obrebu 0001 — Puszczykowo.
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Rysunek 3. Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci w analizowanych latach
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych z PODGIK w Poznaniu.

Zgodnie z okreslonymi w studium kierunkami zagospodarowania przestrzen-
nego jednym z podstawowych zadan gminy jest minimalizowanie zmian w $rodo-
wisku. W tym kontekscie kluczowe jest wlasciwe zagospodarowanie strefy gra-
nicznej miedzy obszarami cennymi przyrodniczo a zabudowanymi. Narzgdziem
stluzacym realizacji tego zadania sa MPZP, ktére powinny okre§la¢ m.in. minimalng
powierzchnig dziatek, a takze sposob ich zagospodarowania. Dodatkowo w Progra-
mie Ochrony Srodowiska Miasta Puszczykowa planuje sie, aby we wszystkich de-
cyzjach planistycznych uwzgledniane byly obszary cenne przyrodniczo: WPN i ob-
szary Natura 2000. W dokumentach strategicznych wskazano na problemy zwigzane
z ochrong przyrody wynikajace z zachodzacych w Puszczykowie zmian o charakte-
rze miastotworczym. Na podstawie dokumentow planistycznych stwierdzono, ze ze
wzgledu na brak nowych terendw pod zabudowe¢ wladze Puszczykowa przychylnie
traktuja wnioski o zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych na potrzeby indywidual-
nego budownictwa jednorodzinnego. Dodatkowym czynnikiem zwigkszajacym an-
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tropopresj¢ na tereny przyrodnicze jest takze poprawa potaczen drogowych z Pozna-
niem i rozw6j komunikacji publicznej, co sprzyja powstawaniu nowych inwestycji.

Rysunek 4. Liczba uchwalonych MPZP w analizowanych latach
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Puszczykowo.

W badanym okresie uchwalono tacznie 18 MPZP (rys. 3). Po przeprowadze-
niu analizy ich zapisow mozna stwierdzi¢, ze wigkszo$¢ dotyczy zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej z dopuszczalng zabudowa
ustugowa nieucigzliwg dla $rodowiska. Obszary wskazane pod rozwoj ustug sta-
nowig niewielki procent powierzchni objetej MPZP. Najczesciej sg to tereny ustug
zwigzanych z o§wiata, administracja publiczna, sportem, turystyka i rekreacja, tylko
jeden plan zwigzany jest z terenami zieleni krajobrazowej, lasow i wod powierzch-
niowych. W 2003 roku uchwalono dwa plany, w ktérych dominujaca funkcja terenu
byta zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Wskazano, ze nowo wydzielone dziat-
ki budowlane potozone w bezposrednim sasiedztwie granicy lasu powinny miec
przynajmniej 3 000 m?.

Na obszarze objetym obowigzujgcym planem z roku 2004 dominuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczalnymi ustugami turystyki, rekreacji i wy-



ADAM ZYDRON, MAGDALENA ANTKOWIAK, MARTA LisIAK, PIOTR SzCZEPANSKI
ANALIZA PRESJI URBANISTYCZNEJ NA OBSZARY CHRONIONE NA PRZYKtADZIE GMINY PUSZCZYKOWO

417

poczynku. Wskazano w nim rowniez tereny lesne, tak, nieuzytkow, upraw polowych
oraz tereny rolne bez prawa zabudowy siedliskowe;j.

Kolejny plan uchwalono w 2006 roku — poza obszarami zabudowy mieszkanio-
wej okreslono w nim tereny lesne, na ktorych obowigzuje zakaz zabudowy kubatu-
rowej i obowiazek zachowania istniejacej zieleni. Dodatkowo wskazano minimalna
powierzchni¢ biologicznie czynng dziatki od 20% powierzchni dziatki dla terenow
drogi do 70% dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Dwa plany uchwalone w roku 2008 dotycza zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej i okreslaja trzydziestometrowa nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od stro-
ny lasu. Dodatkowo okreslaja minimalng powierzchnie biologicznie czynng dziatki
od 60-70% w zaleznosci od lokalizacji. W planie obejmujacym obszar migdzy uli-
cg Sobieskiego a terenem WPN wskazuje si¢ zmian¢ sposobu uzytkowania terenu
z gruntow rolniczych na zabudowe mieszkaniowa wraz z niezbedng infrastrukturg.

W planie uchwalonym w 2009 roku dominujacg funkcja jest zabudowa miesz-
kaniowa jednorodzinna. Jesli chodzi jednak o zagospodarowanie terenow WPN
ijego otuliny, to stosowane sa tutaj przepisy odrebne.

Plany uchwalone w roku 2010 okreslajg zroznicowane przeznaczenie terenu.
Kluczowe sa jednak zapisy dotyczace zakazu, w tym na obszarach Natura 2000, lo-
kalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko oraz przed-
sigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko. Dodatkowo
uchwalono stosowanie przepiséw odrebnych na obszarach chronionych oraz nakaz
ich uwzgledniania przy zabudowie i zagospodarowaniu sagsiednich dziatek.

Uchwalony w kolejnym roku plan dotyczy gtéwnie zabudowy ustugowe;j, jest
to jeden z planow, w ktorym szczegdélowo wskazano zagospodarowanie terenu,
w tym nakaz zachowania istniejgcych zalesien i utrzymanie ich wlasciwego stanu,
nakaz zachowania siedlisk przyrodniczych, w ktérych wystepuje zakaz zabudowy
z dopuszczalnymi obiektami malej architektury.

W 2012 roku uchwalono trzy plany, w ktorych jako dominujace zagospodaro-
wanie terenu wskazano zabudowe mieszkaniowa z dopuszczalnymi ustugami. Poza
uwzglednieniem obszarow WPN i Natura 2000 na analizowanym terenie wprowa-
dzono zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko z wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz nakaz
zachowania istniejgcej zieleni miejskiej, w tym takze zadrzewien.
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W MPZP z roku 2013 jako dominujaca funkcje terenu wskazano zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczalnymi ustugami. Rowniez w tych planach
znalazly si¢ zapisy o nakazie uwzgledniania obszaréw chronionych oraz zakazie
lokalizacji przedsiewzie¢ ucigzliwych dla tych obszarow. Dodatkowo wskazano,
aby wszelkie wolne przestrzenie zagospodarowac roslinnoscia, w celu uzupetnienia
zieleni miejskie;j.

Rysunek 5. Liczba wydanych decyzji w analizowanych latach
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Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych z BDL GUS.

W analizie danych dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu uwzgledniono tylko te, ktore wydane zostaty na podstawie Ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2014 .
poz. 768, ze zm.). W latach 2009—2013 wydano tacznie 213 decyzji (rys. 5), z czego
blisko 60,1% dotyczylo zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Decyzje o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publicznego wynosity 12,7%, a zwigzane z zabudowa
ushlugowa stanowily 9,4%. Najmniej decyzji, bo zaledwie 2 wydane w 2009 roku,
dotyczyto zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. L.acznie najwiecej decyzji wy-
dano natomiast w roku 2010 (69 decyzji). W kolejnych latach liczba wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu systematycznie malata.
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\
Podsumowanie

Miasto Puszczykowo jest jedng z gmin w aglomeracji poznanskiej, w ktorej
mozna zaobserwowaé proces suburbanizacji, o czym $§wiadczg zar6wno zmiany
demograficzne (imigracje ludnosci), jak rowniez zmiany w strukturze uzytkowa-
nia gruntow i liczba przeprowadzonych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Trend ten dostrzegalny jest rowniez w polityce przestrzennej, realizowanej przez
samorzad gminy. Z zapisOw w dokumentach strategicznych mozna wnioskowac, ze
gmina planuje oprze¢ swoj rozwdj gtéwnie na zabudowie jednorodzinnej, jednym
z dalszych priorytetdw jest zabezpieczenie obszarow chronionych dzigki wtasci-
wemu zagospodarowaniu terendow sasiadujgcych w mysl zrownowazonego rozwoju.

Analizujac MPZP w miescie Puszczykowo (zapisy zwigzane z WPN), stwier-
dzi¢ mozna, ze do 2007 roku tylko w dwdch planach wskazano trzydziestometro-
wa lini¢ zabudowy od lasu, mieszczacego si¢ w granicach WPN. Od 2009 roku
w wiekszosci uchwalanych planéw znalazt sie¢ zapis mowiacy o zakazie lokalizacji
inwestycji mogacych negatywnie oddziatywac na tereny WPN, jak rowniez obszary
Natura 2000. Wskazano, ze w przypadku tych obszaréw zabudowa i zagospodaro-
wanie przestrzenne prowadzi si¢ na podstawie przepisOw odrebnych, w tym planow
ochrony. Jak podkresla Strzatkowska i Hurba (2008) objecie prawng ochrong tere-
noéw cennych przyrodniczo nie stanowi skutecznego zabezpieczenia przed ich za-
budowa. Niestety, obecnie nie ma obowiazku sporzadzania, dla obszaréw objetych
planem ochrony, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktore sg
podstawowym instrumentem pozwalajacym na zachowanie walorow tych obszarow
(Wycichowska, 2009). Tylko nieliczne z analizowanych planéw wprowadzaty zakaz
zabudowy. Uchwalone plany przewaznie okreslaty warunki zabudowy i zagospoda-
rowania terenu pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng. Okreslenie standardow
zagospodarowania przestrzennego, rowniez na obszarach chronionych i wytaczo-
nych z zabudowy, mogtoby ograniczy¢ powstawanie niejasnosci 1 konfliktéw na
tych obszarach.

Istnieje zatem obustronna zalezno$¢ miedzy zagospodarowaniem przestrzen-
nym a jego presja na srodowisko. Zjawisko to jest szczegolnie widoczne na obsza-
rach podmiejskich, gdzie coraz wigcej terenow, réwniez tych bezposrednio sasiadu-
jacych z obszarami chronionymi, przeznaczanych jest pod zabudowe¢ mieszkaniowa.
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THE ANALYSIS OF URBAN PRESSURE ON PROTECTED AREAS
ON THE EXAMPLE OF PUSZCZYKOWO COMMUNE

Abstract

The study analyzed the spatial planning of Puszczykowo commune and determined
its pressure on the natural values of protected areas, in particular, The National Park of
Wielkopolska. It was assumed that the urban pressure is to transform undeveloped areas for
two types of function: residential or service. The city of Puszczykowo is one of the com-
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munes in the Poznan Agglomeration, in which the surbanization process is observed. It is
confirmed by both demographic changes (migrations of the population), changes in the land
use structure and number of transactions of buying and selling of the real estate.

Translated by Magdalena Antkowiak

Keywords: urban pressure, protected areas, Puszczykowo commune
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