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Abstract: Dormitory Function of Small Cities of Cracow Metropolitan Area.
The current tendency among big cities’ inhabitants to dwelling the suburbs can be
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Wstep

Nastepujaca obecnie przyspieszona urbanizacja terendw w otoczeniu
duzych miast bedaca efektem zapotrzebowania na nowe tereny inwestycyjne
ma charakter wielofunkcyjny. Kojarzona jest przede wszystkim z powstawa-
niem nieuporzadkowanej struktury przestrzennej zapetniajacej otwarte tereny
podmiejskie. Procesy te sg szczegdlnie widoczne w otoczeniu dynamicznie
rozwijajacych sie osrodkéw metropolitalnych, gdzie jedna z wazniejszych
przyczyn suburbanizacji jest przenoszenie si¢ mieszkancow poza ich granice.
Przyczyny i efekty tego zjawiska sa przedmiotem licznych opracowan'. Kon-
centruja si¢ glownie na obszarach wiejskich gmin stykowych z miastem.

' Problemy zwiazane z rozpraszaniem zabudowy byly m.in. tematami referatéw na kon-
ferencjach naukowych (m.in. Politechnika Gdanska 2005 i 2006, Politechnika Slaska 2007),

50



W miare rozwoju funkcji metropolitalnych Krakowa nastepuje coraz
wigksze zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe. Rozwdj przestrzenny,
modernizacja uktadéw drogowych 1 usprawnianie systemu komunikacji zbio-
rowej zmniejszaja dystans migdzy Krakowem a otaczajacymi go miastami.
Kierunki migracji warunkuje rozmieszczenie miejsc pracy w osrodku metro-
politalnym. W obszarach metropolitalnych znajduje si¢ wiele matych miast,
ktére juz obecnie odgrywaja role lub upatruja mozliwosci swojego rozwoju
jako ,,sypialni” duzego miasta. Powstaje zatem pytanie, jak coraz wigksze
zainteresowanie terenami mieszkaniowymi moze wplynaé na mate miasta
obszaréw metropolitalnych?

Powyzsza problematyka przeanalizowana zostata na przyktadzie Kra-
kowskiego Obszaru Metropolitalnego.

1. Miasta Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego

W Krakowskim Obszarze Metropolitalnym (KOM) znajduje si¢, oprdcz
Krakowa, 15 miast®. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
matopolskiego wydziela trzy strefy przyrodniczo-ekonomiczne w obszarze
wojewodztwa’. Strefy te dzielg rowniez KOM na trzy czesci. Strefa Poinoc-
na obejmuje tereny w przewadze rolnicze, znajduja si¢ tu: Stomniki, Skata
i Proszowice. W Strefie Srodkowej, najsilnicj zurbanizowanej (przez strefe te
przebiega gtéwny ciag komunikacyjny wschod-zachod) potozone sa: Bochnia,
Krzeszowice, Skawina, Swiqtniki Gorne, Kalwaria Zebrzydowska, Wadowi-
ce, Niepolomice 1 Wieliczka. Strefa Poludniowa ma najwieksze walory tury-
styczne. W jej obszarze mieszcza si¢ miasta: Myslenice, Dobczyce, Sutkowice

grantow i prac doktorskich (m.in. Politechnika Szczecifiska, Uniwersytet Poznanski) artykutéw
w czasopismach (,,Urbanista”, ,,Sprawy Nauki”) oraz ksigzek. Zjawiska suburbanizacji dotycza
w szczegblnosel otoczenia najwigkszych miast i sa czesto rozpatrywane w kontekscie rozwoju
obszaréw metropolitalnych.

2 Oprécz obecnie istniejacych 15 miejscowosci majacych prawa miejskie, w obszarze
KOM znajduja si¢ trzy miejscowosci o zachowanym historycznym uktadzie miejskim beda-
ce obecnie wsiami. Sg to: Lanckorona (prawa miejskie w latach 1361-1943), Koszyce (prawa
miejskie w latach 1374-1869), Nowe Brzesko (prawa miejskie w latach 1279-1870). Miejsco-
wosci te nie zostaty uwzglednione w badaniach.

> Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Matopolskiego uchwalony
uchwala Nr XV/174/03 Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z 22 grudnia 2003 r., rysunek:
Strefa spoleczna zawierajacy m.in. granice KOM. Na obszar KOM sktada si¢ 51 gmin, w tym
Krakdéw. Laczna liczba mieszkancow to ponad 1,4 mln.
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1 Nowy Wisnicz. Wyznaczona w obszarze KOM strefa podmiejska Krakowa
w calosci zawiera si¢ w strefie srodkowej. Przynaleznos¢ miast do poszcze-
gblnych stref oddaje réwniez ich gléwny charakter funkcjonalny. Dane doty-
czace wielkosci 1 polozenia miast przedstawia tab. L.

Miasta Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego majq zréznicowana wiel-
kos¢. Najwigksze z nich — Bochnia przekracza 30 tys. mieszkancow, kolejne Ska-
wina (ponad 24 tys. mieszkancéw) 1 Wieliczka (ponad 18 tys. mieszkancow) znaj-

Tabela 1
Wielko$c¢ i potozenie miast Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego
Miasto Liczba | Gestos¢ | Odleglosc Dostepnosc Potozenie
(gmina miejska) mieszk. | M/km? |od Krakowa | komunikacyjna w strefie

Bochnia 30 040 | 1005,02 40 kolej, d. krajowa | Strefa Srodkowa
Nowy Wiénicz 2652 | 52515 46 d. wojewddz. Strefa Poludniowa
Krzeszowice 10 366 | 615,56 25 kolej, d. krajowa | Strefa Srodkowa

- strefa podmiejska
Skala 3654 11230,30 21 d. wojewddz. Strefa Pétnocna
Skawina 24 374 1 1190,14 15 kolej, d. krajowa | Strefa Srodkowa

- strefa podmiejska
Stomniki 4498 | 1346,71 24 kolej, d. krajowa | Strefa Pétnocna
Swiatniki Gorne 2073 | 42548 15 d. powiatowa Strefa Srodkowa

- strefa podmiejska
Dobczyce 5892 | 45428 25 d. wojewddz. Strefa Potudniowa
Myslenice 18052 | 598,93 30 d. krajowa Strefa Potudniowa
Sutkowice 6088 | 36987 25 d. wojewddz. Strefa Potudniowa
Proszowice 6487 | 89927 20 d. wojewodz. Strefa Pétnocna
Kalwaria Zebrzydowska | 4423 | 804,18 34 kolej d. krajowa | Strefa Srodkowa
Niepotomice 7733 | 285,56 25 kolej, d. krajowa | Strefa Srodkowa

- strefa podmiejska
Wieliczka 18 271 | 1366,56 10 kolej d. krajowa | Strefa Srodkowa

— strefa podmiejska
Wadowice 19504 | 1834,81 41 kolej d. krajowa | Strefa Srodkowa
Razem miasta 164 107 | 795,21
Krakow 740737 | 2266,36

Zrodio: Opracowanie wiasne (tab. 1-3).
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duja si¢ w gminach przylegajacych bezposrednio do Krakowa. Potozone od niego
o ponad 40 km, 18-tys. Wadowice zostaty wiaczone do KOM ze wzgledu na ich
atrakcyjnos¢ inwestycyjna®. W przedziale wielkosciowym 5-10 tys. mieszkancow
znalazto si¢ pie¢ miast, a kolejne pieé¢ zamieszkuje mniej niz 5 tys. osob’.
Gtéwnym czynnikiem branym pod uwage przy wyznaczaniu granic Kra-
kowskiego Obszaru Metropolitalnego byty dojazdy do pracy w Krakowie®. Ozna-
cza to, ze podstawa okreslania jego zasiegu byly relacje dom — praca. Relacje te
ostatnio ulegty zmianom ze wzgledu na przebudowe rynku pracy, rozwéj gospo-
darczy poszczegdlnych gmin, oraz migracje mieszkancéw Krakowa poza miasto.

2. Miasteczko czy przedmies$cie?
Kierunki migracji mieszkancow Krakowa

Dzisiaj mieszkancy Krakowa na miejsce swojego zamieszkiwania wy-
bieraja tereny podmiejskie. Analiza obecnie preferowanych kierunkéw prze-
noszenia si¢ mieszkancéw Krakowa zostata oparta na podstawie badan tere-
nowych (inwentaryzacje uzytkowania terenu) pokazujacych obszary rozwoju
budownictwa jednorodzinnego oraz ofert krakowskiego rynku nieruchomosci
w zakresie liczby, rozmieszczenia i cen dziatek budowlanych’, a takze obecnie
realizowanych obiektéw mieszkalnych przez firmy deweloperskie. Wskazni-
kiem jest rowniez zmiana gestosci zaludnienia.

Inwentaryzacje zagospodarowania terenu prowadzone w wybranych obsza-
rach strefy podmiejskiej i matych miastach wskazuja na zdecydowanie najwigkszy
przyrost zabudowy mieszkaniowej w strefie potozonej najblizej miasta od strony
potudniowej, zachodniej i pétnocno- zachodnie®. Ma ona zréznicowane wiel-
kosci dzialek 1 standardy wznoszonych budynkéw. Nowa zabudowa pojawia sie
rowniez w miastach KOM, jednak rozmiar tego zjawiska jest znacznie mniejszy

* Trafas (2004).

* Do miast 5-10 tys. zostaty zaliczone Krzeszowice, ktdére zamieszkuje 10 366 oséb.

¢ Trafas (2004).

7'W wielu przypadkach dziatki proponowane jako budowlane znajduja si¢ na terenach
nie objetych planami zagospodarowania przestrzennego i ich zabudowa bedzie uzalezniona od
decyzji o warunkach zabudowy.

¥ Studenckie praktyki inwentaryzacyjne prowadzone w latach 2005, 2006 12007 w In-
stytucie Projektowania Miast i Regionow Wydziatu Architektury Politechniki Krakowskiej
obejmowaty peryferyjne tereny Krakowa, najblizsza strefe podmiejskq oraz wybrane miasta:
Stomniki, Skatg, Proszowice, Niepotomice, Myslenice, Dobczyce, Skawing, Krzeszowice 1 Wie-
liczke.
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Tabela 2

Zestawienie cen dziatek budowlanych w okolicach Krakowa
w ocenie analitykow rynku nieruchomosci
i na podstawie zebranych danych z biur nieruchomosci

Gmina miejsko-wiejska: | Cena (tys. zt/1 ar) Gminy wiejskie Cena (tys zi/1 ar)
miasto/gmina - przyktady
Bochnia 45-15 Siepraw 7-14
Nowy Wisnicz 3-10 Igotomia Wawrzeniczyce 5-12
Krzeszowice 6-15/10-15* Wielka Wie$ 10-30
Skata 7-25 Zielonki 14-30
Skawina 1217 Zabierzow 5.5-35
Stomniki 5-10 Mogilany 6-25
Swiatniki Gorne 8-30 Liszki 8-20
Dobczyce 6-12 Koniusza 5-12
Myslenice 5-20 Biskupice 5-12
Sutkowice 5-12 Lanckorona 4-10
Proszowice 5-10/6-10* Iwanowice 3-15
Kalwaria Zebrzydowska 2,5-10 Kocmyrzéw-Luborzyca 8-20
Niepotomice 8-12/do 30* Jerzmanowice-Przeginia 5-12
Wieliczka 5-15/ 14-35* Michatowice 13-21
Wadowice 2,5-15 Gdow 5-10

* cena na obszarze gminy/cena na obszarze miasta w gminach gdzie istniato znaczne zréznicowanie cen
miedzy miastem a sotectwami.

niz w otaczajacych Krakow terenach otwartych. Spostrzezenia te potwierdza kon-
centracja dziatalnosci firm deweloperskich w terenach wiejskich oraz liczba ofert
1 ceny dzialek budowlanych®. Obecnie proponowane lokalizacje i ceny dziatek bu-
dowlanych znajdujace sie na stronach internetowych posrednikéw sa skierowane
przede wszystkim do 0s6b szukajacych miejsca na budowe domku jednorodzinne-
go (tab. 2). Najdrozsze dziatki znajduja sie w Krakowie, gdzie na Woli Justowskiej
maksymalna cena wyniosta 200 tys. z{/1 ar. Jednak $rednia oferta w dzielnicach
zewngtrznych Krakowa waha si¢ w przedziale: 30-85 tys. zt/1 ar w zaleznosci od
pofozenia 1 uzbrojenia dla dzielnic pétnocno-zachodnich 1 potudniowo-wschod-
nich 1 dla pozostatych dzielnic od 25-40 tys. z¥/1 ar.

? Zestawienie cen dziatek oraz wielkos¢ oferty posrednikéw i deweloperéw zostaly
wykonane na podstawie informacji zawartej na stronie internetowej Krakowskiego Biura Nie-
ruchomosci Poinoc, lokalnych biur posrednictwa, oraz internetowych ofert zamieszczonych na
stronach firm deweloperskich dziatajacych na terenie KOM.
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Biura nieruchomosci maja relatywnie niewiele zgloszen dotyczacych
sprzedazy dziatek w miastach, zwlaszcza matych (wyjatkiem sa wieksze
osrodki KOM np. Myslenice, Wieliczka). Sg one sporadyczne 1 nie odbiegaja
cenowo od nieruchomosci znajdujacych si¢ w terenach wigjskich. Ceny, jakie
oferowane sg poza granicami miasta — w niektérych gminach, czesto zblizone
sa do cen dziatek w Krakowie. Ich bogata oferta swiadczy o duzym zaintere-
sowaniu niektorymi rejonami strefy podmiejskie;.

Wybdr konkretnej lokalizacji dla migrujacych z miasta wynika z wie-
lu czynnikow decydujacych o jej atrakcyjnosci (tab. 3). Dla jednych jest to
poszukiwanie wysokiej jakosci srodowiska 1 blizszy kontakt z przyroda, dla
innych mozliwos¢ zamieszkania w lepszych warunkach mieszkaniowych niz
za t¢ sama cen¢ w Krakowie. Szczegolnie wysoko oceniane sg tereny o naj-
wyzszych walorach krajobrazowych, potozonych mozliwie blisko Krakowa
1 dobrze z nim skomunikowanych (gminy: Zielonki, Wielka Wies, Mogilany,
Swiatniki Gérne, Wieliczka). W tych gminach skoncentrowata sie réwniez

Tabela 3
Cechy atrakcyjnosci matych miast KOM
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* miasta potozone na terenie lub w poblizu obszaréw objetych prawnymi formami ochrony przyrody (parki
krajobrazowe i Park Narodowy).
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najwigksza liczba budynkow realizowanych obecnie przez deweloperéw (gmi-
ny: Mogilany — 7 firm, Zielonki -9, Wielka Wies — 7, Wieliczka — 8). Pojawia-
ja sig rowniez deweloperzy w miastach, w Wieliczce — 3 firmy, w Krzeszowi-
cach 1 Proszowicach — po jednej firmie. Tendencje w rozwoju mieszkalnictwa
w poszczegdlnych gminach odzwierciedlajg sie takze w gestosci zabudowy!'®.
Obecnie postepujaca urbanizacja terendw podmiejskich opiera si¢ gtow-
nie na dojazdach indywidualnych samochodem. Sprawnos¢ uktadu komunika-
cyjnego 1 czas przejazdu sg coraz istotniejszym kryterium wyboru.
Stopniowo postgpujace zapeinianie si¢ zabudowa terenéw wiejskich
gmin podmiejskich obniza ich walory widokowe 1 pogarsza stan Srodowiska
(rozwdj sieci droznej 1 infrastruktury technicznej, wzrost natezenia ruchu).
Rozpoznanie cech lokalnych decydujacych o najczesciej dokonywanych
wyborach migjsc do zamieszkiwania przez mieszkancow Krakowa pozwala
okresli¢ atuty, jakie maja miasta potozone w KOM, wykaza¢ niedostatki i okre-
sli¢ mozliwe korzysci zaréwno dla przysztych mieszkancow, jak i tych miast.

3. Atrakcyjnos¢ miasteczek KOM
jako zaplecza mieszkalnego Krakowa

Dokonujac oceny miast KOM pod katem zaplecza mieszkalnego dla
osrodka metropolitalnego nalezy wzia¢ pod uwage zaréwno wymagania po-
tencjalnych mieszkancow, jak i skutki, jakie moze wywotaé rozwdj tej funkeji
dla istniejacej struktury przestrzennej i spotecznej. Bogate zasoby przyrodni-
cze 1 kulturowe regionu krakowskiego sprawiaja, ze prawie wszystkie miasta
potozone sa w terenach o walorach krajobrazowych, ktére moga przyciagaé
mieszkancéw. Najmniej korzystna sytuacje ma Skawina, ktorej rozlegte tere-
ny przemystowe obnizajq atrakcyjnos¢ widokowsa oraz rejony typowo rolnicze
o rozlegtych polach uprawnych i pozbawione wysokiej zieleni.

Pozytywne strony zamieszkiwania na wsi, takie jak: lepsze warunki sro-
dowiska, wyzsze walory widokowe, mniejsze zageszezenie zabudowy i mniej-
sza kontrola spoteczna decyduja o przewadze tych terendw, wiaza sie jednak

' Najgesciej zaludniona jest gmina Swiatniki Gorne — 425 M/km? i jest to wielkos¢

zblizona do Swiatnik Goérnych, nastepnie gminy: Wieliczka (309), Mogilany (292), Zielonki
(275). Poréwnanie zmian w zakresie zmian gestosci zaludnienia w wybranych gminach wiej-
skich 1 miastach w stosunku do 1998 r. (RS Wojewddztwa Krakowskiego, US w Krakowie
1998) wskazuje na najwigkszy wzrost — 0 23% w gminie Mogilany, kolejne miejsce zajmuje
gmina Zielonki (6,5%) i wérod miast Niepotomice (3,1%) 1 Wieliczka (2,4%).
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z uzaleznieniem od wiasnego srodka komunikacji, trudniejszym dostepem do
ustug 1 wyizolowaniem.

Gléwne zalety matych miast to przede wszystkim ich kameralny cha-
rakter, mozliwo§¢ wprowadzania zabudowy o niskiej intensywnosci, bliski
kontakt z terenami zielonymi z jednoczesnym lepszym, niz w terenach wiej-
skich, dostepem do podstawowych ustug 1 komunikacji zbiorowej. Wystepuje
kontrola spoteczna powodujaca wigksze poczucie bezpieczenstwa i1 wigksza
mozliwos¢ kontaktéw spotecznych. Dodatkowym walorem jest zwarty uktad
zabudowy w centralnej czesci miasta zapetniajacy historyczny ukfad miejski
Z przestrzenig rynku.

Cechy te nie rekompensuja jednak zniszczonej zabudowy, niskiego stan-
dardu przestrzeni publicznej i ustug, brakéw w zakresie infrastruktury tech-
nicznej i drogowe]. Niewielkie dziatki na terenach miejskich, wewnatrz, czesto
zaniedbanej zabudowy, ograniczajace wielkos¢ budynku i ogrodu, stwarzajace
okreslone stosunki sasiedzkie wplywaja na poczucie gorszych warunkéw za-
mieszkiwania niz w podmiejskich terenach otwartych. Na niekorzy$¢ miaste-
czek wskazuje brak konkurencyjnych cen nieruchomosci w stosunku do innych
obszarow.

Odpowiedz na pytanie: czy male miasta moga by¢ alternatywa miesz-
kaniows dla duzego miasta i terenéw otwartych, bedzie uzalezniona od wielu
czynnikoéw. Naleza do nich: dostgpnos¢, walory srodowiska przyrodniczego
1 kulturowego, ceny nieruchomosci i koszty utrzymania. Rozwdj przestrzenny
Krakowa i rozmieszczenie miejsc pracy bedzie rzutowato na dtugo$é i kierun-
ki dojazdu.

Podstawowym warunkiem podniesienia atrakcyjnosci zamieszkiwania
w matych miastach jest wydobycie tych cech, ktére moga przyciagnaé miesz-
kancéw duzego miasta, zwlaszcza poprawa jakosci przestrzeni i rozwdj ustug
oraz stworzenie korzystnych warunkow do powstawania zespotdéw zabudowy
mieszkaniowej o wysokim standardzie i konkurencyjnej cenie.

4. Warunki rozwoju terenéw mieszkaniowych
w miastach KOM

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Malopolskiego
zaktada najwigkszq dynamike przyrostu liczby ludnosci w miastach do 20 tys.
mieszkancoéw, a wzrost gestosci zaludnienia wystapi szczegdlnie w matych
miastach, majacych znaczne rezerwy terenowe pod budownictwo mieszka-
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niowe''. Podstawowym czynnikiem rozwoju mieszkalnictwa bedzie przeptyw
ludnosci wiejskiej do miast. W miastach KOM wazny udzial w migracjach
moze mie¢ takze przenoszenie si¢ mieszkancow Krakowa'?.

Obecnie korzystna odlegtos¢ dla dojazdow do Krakowa miesci si¢ w za-
siegu do ok. 30 km. Wiaze si¢ to z dojazdami wlasnym samochodem. Uru-
chomienie linii kolejowych obstugujacych strefe oddziatywan Krakowa moze
znacznie skrocié czas dojazdu nawet na wieksze odleglosci Takie szanse maja
miasta potozone przy linii kolejowe] (Stomniki, Krzeszowice, Kalwaria Ze-
brzydowska, Wieliczka, Skawina, Niepotomice 1 Bochnia). Uklad drogowy ule-
ga dzisiaj modernizacji. Budowa obwodnic ujeta w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Malopolskiego odciazy wigkszos¢ matych miast
z ucigzliwosci ruchu tranzytowego przez tereny zwartej zabudowy 1 jednocze-
$nie poprawi ich dostgpnos¢. Obecnie proponowane sa drogi obwodowe dla
Skaty, Stomnik, Proszowic, Skawiny, Niepotomic, realizowane w Dobczycach
1 Wieliczce.

Analiza obecnego stanu zainwestowania miast KOM, a takze aktual-
nych dokumentow planistycznych wskazuje na mozliwosci przestrzenne uzu-
petnien istniejacej zabudowy mieszkaniowej 1 powstawanie nowych zespotow
na podstawie rozbudowy istniejacej infrastruktury i uporzadkowania systemu
drog 1 ulic.

Skutki, jakie spowoduje w matych miastach KOM wzrost liczby miesz-
kancéw beda uzaleznione od wielkosci migracji 1 zasad ksztattowania nowej
zabudowy. Zmiany powinny sprzyja¢ porzadkowaniu przestrzeni i wzmacnia-
niu istniejacej struktury, jednak nadmierny wzrost moze wywotywaé zabu-
rzenia w istniejacych ukfadach przestrzennych i niszczy¢ istniejaca strukture.
Dlatego nalezy okresli¢ progowa wielko$¢ rozwoju zapewniajaca rownowage
w srodowisku, bez naruszania istniejacych waloréw przyrodniczych i kultu-
rowych, zapewniajgcg jednoczesnie bardzo dobre warunki zamieszkiwania.
Istotne jest takze uwzglednienie zakresu zmian spotecznych.

" Plan Zagospodarowania Przestrzennego... (2003).

2 Nalezy zaznaczy¢, ze gtéwne inwestycje metropolitalne (poza transportem) przewidy-
wane w Matopolskim Regionalnym Programie Operacyjnym znajduja si¢ na terenie miasta Kra-
kowa, a przyjety na potrzeby MRPO 2007-2013 KOM zostal ograniczony do strefy podmiejskiej
1 dodatkowo gmin: Czernichéw i Iwanowice, a wigc w jego zasiggu znalazto sig, poza osrodkiem
metropolitalnym tylko 5 miast (Skawina, Wieliczka, Swiatniki Gorne, Niepotomice i Krzeszo-
wice). Wskazuje to na brak, w najblizszych latach, lokalizacji istotniejszych funkcji metropoli-
talnych poza strefa podmiejska i jednoczesnie wzrost zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe
(Matopolski Regionalny Program Operacyjny...).
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Rozwdj tych miast bedzie skutkowat powstawaniem nowych ustug 1 co
za tym idzie, tworzeniem nowych miejsc pracy, a takze wzrostem zamoznosci
miasta.

Korzysci dla srodowiska wynikajace z tworzenia, w matych miastach,
zaplecza mieszkalnego dla ludnosci migrujacej z Krakowa, postrzegane jako
alternatywne rozwiazanie w stosunku do powstawania rozproszonej zabudo-
wy w terenach otwartych, beda polega¢ na: koncentracji zabudowy, ograni-
czeniu rozwoju sieci infrastruktury technicznej i droznej, zmniejszeniu inge-
rencji w srodowisko przyrodnicze oraz krajobraz.

Mate miasta Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego moga tworzy¢
osrodki krystalizacji dla rozpraszajacych sie struktur osadniczych i przeciw-
dziata¢ powstawaniu uktadéw o nieczytelnym uktadzie przestrzennym, bez
wyraznej koncentracji funkcji miejskich i czytelnej przestrzeni publiczne;.

Jednym z istotnych warunkéw prawidtowego kierunku rozwoju jest two-
rzenie, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, zapisow
umozliwiajacych ksztattowanie obszaréw mieszkalnictwa odpowiadajacych
potrzebom KOM i w powiazaniu z planem zagospodarowania przestrzennego
obszaru metropolitalnego.

Podsumowanie

Mieszkancy Krakowa szukajg obecnie terendéw do zamieszkiwania
w najblizszych, a zarazem najatrakcyjniejszych krajobrazowo obszarach pod-
miejskich. Zjawisko to ma coraz bardziej ekspansywny charakter.

W miare rozwoju funkeji metropolitalnych Krakowa bedzie nastgpowa-
fo coraz wigksze zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe, zwigkszy sig¢ tez
zainteresowanie matymi miastami KOM jako ,,sypialni” Krakowa.

Rozwoj przestrzenny Krakowa, modernizacja ukfadow drogowych
i usprawnienia systemu komunikacji zbiorowej zmniejsza dystans migdzy Kra-
kowem a otaczajacymi go miastami. Kierunki migracji Krakowian beda réw-
niez wynikiem rozmieszczenia miejsc pracy (np. realizacja planow dla obszaru
Krakéw — Wschdd znacznie ,,przyblizy” Niepotomice, Proszowice 1 Bochnie).

Miasta w obszarze KOM, w wiekszos$ci przypadkéw sa potozone w ob-
szarach o duzych walorach widokowych, ich atutem jest takze kameralny
charakter. Obecny zty stan utrzymania istniejacej zabudowy, niska jakos¢
przestrzeni publicznych oraz niewystarczajace zaplecze ustugowe obnizaja ich
atrakcyjnos¢.
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Wiekszos¢ matych miast KOM ma mozliwosci przestrzenne do rozwoju
zabudowy mieszkaniowej 1 zapewnienia warunkow do zamieszkiwania od-
powiadajacych zréznicowanym oczekiwaniom potencjalnych mieszkancow.
Zapisane w dokumentach planistycznych rezerwy terenowe, znacznie wykra-
czaja poza zapotrzebowanie dzisiejszych mieszkancow miasta. Stworzenie
korzystnych warunkéw do inwestycji mieszkaniowych realizowanych indywi-
dualnie 1 przez deweloperow moze spowodowac ostabienie niekontrolowane;
ekspansji rozproszonej zabudowy w terenach wiejskich, sta¢ si¢ konkurencyj-
ng oferta pod wzgledem standardu zamieszkiwania, jak i ceny. Czynnikiem
podnoszacym atrakcyjnosé moze by¢ tworzenie zespotow mieszkalnych row-
nolegle z zapleczem ustugowym.

Rozwdj funkcji mieszkaniowej musi by¢ dostosowany do mozliwosci
terenowych 1 uwzglednia¢ wartosci kulturowe 1 przyrodnicze, nie moze degra-
dowac istniejacych walorow krajobrazowych 1 powodowac konflikty spoteczne.
Najskuteczniejszym narzedziem w tym zakresie s miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego okreslajace optymalne obszary dla zabudowy mieszka-
niowe] oraz zasady jej ksztattowania. Mozliwosci 1 potrzeby ksztaltowania no-
wych miejsc zamieszkiwania powinny zosta¢ okreslone w powstajacym planie
zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego.
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