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PROPOZYCJA NOWEJ KLASYFIKACJI TERENOW MIEJSKICH

Proponowana klasyfikacja podkresla rownorzednos¢ dwoch kryteriow podziatu przestrzeni
miejskiej: funkcjonalnego i morfologicznego, przeciwstawiajgc sie ich hierarchizacji. Wprowadza
takze nowga ceche klasyfikacyjng - witasno$¢ ziemi oraz postuluje przedstawianie zdjeé
uzytkowania ziemi w postaci cyfrowej jako czeSci znormalizowanego systemu informacji
0 terenie.

Zdjecie uzytkowania ziemi stanowi podstawowy materiat dla geograficznych
badan nad miastami — zaréwno funkcjonalnych, jak i morfologicznych.
W klasyfikacji obszarow miejskich te dwa aspekty nie sg jednak uwypuklane
w jednakowym, odpowiadajgcym ich randze, stopniu. Zaréwno w literaturze
przedmiotu, jak i w praktyce planistycznej, wszystkie spotykane podziaty
sprowadzajg sie w praktyce do klasyfikacji typu hierarchicznego (widac
to np.u Luchtera, 1990), w ktérej za gtowne kryterium wydzielania
poszczegdlnych form uzytkowania ziemi przyjmowana jest ich funkcja.
Natomiast takie cechy przestrzeni miejskiej, jak fizjonomia i intensywnos$¢
zabudowy stanowig element pomocniczy przy okreslaniu rodzaju uzytkow.
Tymczasem sg to jedne z podstawowych cech uwzglednianych w badaniach
morfologicznych.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie takiej klasyfikacji uzytkéw
miejskich, w ktérej obydwa rodzaje cech sg traktowane rdéwnorzednie.
Podejscie to wyklucza wiec wprowadzanie jakichkolwiek hierarchii waznosci
w traktowaniu tego zagadnienia. Ponadto autor pragnie zwréci¢ uwage na
kwestie istotng, a traktowang dotad w polskiej literaturze geograficznej
marginalnie, mianowicie na zagadnienie klasyfikacji wtasnosciowej gruntéw
miejskich.

Pragngc podkresli¢ jednakowo wazng nosno$¢ informacyjng zdje¢ uzyt-
kowania ziemi dla obu wspomnianych rodzajéow badan, autor przyjat, ze
zaréwno cechy funkcjonalne, jak i fizjonomiczne sg réwnorzednymi pod-
stawami do klasyfikacji terendw miejskich. Do cech fizjonomicznych, widocz-
nych bezposrednio w krajobrazie, zaliczono przy tym fizjonomie sensu
stricto (w ujeciu Kot era, 1974) wraz z poziomg i pionowg intensywnoscig



uzytkowania. Ponadto, o czym bedzie mowa dalej, autor postuluje uwzgled-
nienie w badaniach nad uzytkowaniem ziemi sytuacji wiasnosciowej jako
jeszcze jednego czynnika klasyfikacyjnego.

Otrzymujemy zatem trzy podstawy klasyfikacji: funkcje, fizjonomie wraz
z intensywnos$cig zabudowy oraz wiasno$¢. Celem zminimalizowania ewen-
tualnej utraty informacji, cechy te powinny by¢ od siebie niezalezne.
Wszelka hierarchizacja mogtaby doprowadzi¢ do zachwiania tej niezaleznosci.
Rdéwnie celowe wydaje sie niezalezne zaliczanie poszczeg6lnych jednostek
podstawowych do odpowiedniej kategorii fizjonomicznej i intensywnosci.
W ten sposob kazda jednostka przestrzenna bedzie opisana przez cztery lub
pie¢ wartosci, méwiagcych o:

- funkciji,

- fizjonomii,

- intensywnosci pionowej,

- intensywnosci poziomej w jej obrebie,

- wiasnosci.

Cechg charakterystyczng tych zmiennych (i wiasciwg tylko dla nich) jest
to, ze kazdy wycinek przestrzeni miejskiej mozna w obrebie kazdej z nich
zaliczy¢ do pewnej kategorii. Wiasciwos$¢ ta uzasadnia przyjecie wiasnie ich
jako rownorzednych podstaw klasyfikacji. Innymi stowy, kazda jednostke
przestrzenng mozna umiejscowi¢ w okreslonym punkcie dyskretnej wielo-
wymiarowej przestrzeni cech, jak na rys. 1. (uwzgledniono tu tylko trzy cechy).

Tereny .
. ! Nieustalona
mieszkaniowe
Osoby
Tereny )
fizyczne
ustugowe
Osoby
Nieuzytki
prawne
Klasyfikacja funkcjonalna Forma wtasnosci

Rys. 1. Schemat przestrzeni cech klasyfikacyjnych



1. PODSTAWOWA JEDNOSTKA PRZESTRZENNA

W kazdych badaniach geograficznych nalezy okresli¢ najmniejszg, pod-
stawowg jednostke przestrzenng. W niniejszym artykule zaproponowano
dziatke miejskg. Jest to, zdaniem autora, jednostka ,naturalna”, majgca
rzeczywiste odwzorowanie w krajobrazie miasta - podobnie jak np. blok
urbanistyczny, jednostka osiedlowa. Wadg dziatek jest natomiast rozmaitos¢
ich ksztattdw i zrdznicowana wielko$¢ powierzchni. Cechy te utrudniajg
prowadzenie poréwnan. Wady tej nie maja jednostki sztuczne - kwadraty,
zastosowane np. przez A. Werwickiego (1973). Wszelkiego rodzaju
poréwnywalnosé, bilansowanie oraz wykreslanie, np. izolinii nasycenia
obszaru pewng funkcjg, jest tu, przy odpowiedniej wielkosci kwadratu,
fatwe i mato pracochtonne. Jednakze, zdaniem autora, zalety te nie rGwnowazg
ich arbitralno$ci, wyrazajacej sie w doborze ksztattu, orientacji boku
i wielkosci. Ponadto przeksztatcenie mapy opracowanej na podstawie dziatek
w mape kwadratow jest o wiele tatwiejsze niz transformacja odwrotna.
Pozostanmy wiec przy dziatce jako jednostce podstawowej.

Wybor takiej jednostki stwarza jednak problemy na pewnych terenach.
Przede wszystkim na obszarach rolnych, gdzie w skiad jednej dziatki
wchodzg fragmenty zaréwno siedliska, jak i roztogéw, konieczne staje sie
ich oddzielenie, gdyz petnig one zupetnie rézne funkcje. Nalezy zatem dla
naszych celéw podzieli¢ takg dziatke na (co najmniej) dwie mniejsze. Z kolei
zabudowa blokowa okresu 1945-1989 stwarza inny problem. Rozmieszczenie
zabudowy, w szczeg6lnosci blokéw mieszkalnych, jest tu czesto zupetnie
niezalezne od przebiegu dziatek; jako jednostke podstawowg trzeba wiec
przyja¢ pojedynczy budynek. To samo dotyczy sieci komunikacyjnej.

2. CECHY FUNKCJONALNE

Jako jedno z kryteribw klasyfikacji przyjeto peiniong przez dany teren
funkcje. Praktycznie jednak nie spotyka sie w miastach dziatek monofunk-
cyjnych. Przyktadowo, do drdg kotowych zalicza si¢ réwniez ciggnace sie
wzdtuz nich pasy drzew (o ile istniejg). Dziatki o zabudowie przemystowej
s§g W powaznej czesci zajete przez hurtownie, magazyny i inne dzialalnosci
ustugowe. Obszary zabudowy jednorodzinnej petnig nieraz trzy funkcje:
mieszkaniowg, ustugowg (np. warsztat rzemie$lniczy) i zywieniowg (sad
i ogrod przydomowy, z ktérych cze$¢ produkcji bywa nieraz sprzedawana).
W takim przypadku niektérzy proponujg oznaczanie tylko funkcji gtownej,
dominujacej. Powstaje jednak problem jej wyznaczenia, czyli poréwnania
réznych jakosci (co jest na danej dziatce wazniejsze: domek mieszkalny czy
punkt doradztwa podatkowego?). W celu uniknigecia utraty informacji autor



proponuje zastosowanie, uzywanej w systemach informacji geograficznej
(ogdlniej: przestrzennej), metody podkitadow (Werner, 1992), zwanych tez
warstwami, poziomami lub pokryciami (layers, coverage)l

Warto zauwazy¢, ze zdjecie uzytkowania ziemi bylo swego rodzaju
prekursorem geograficznych systeméw informacyjnych. Ideg ich jest bowiem
powigzanie przedstawionego na elektronicznej mapie wycinka terenu lub
obiektu z réznego rodzaju informacjami o nim, zawartymi w bazie danych.
Informacje te moga dotyczy¢ (Werner, 1992) np. roku budowy obiektu,
powierzchni, przeznaczenia, stanu technicznego, wiasciciela i tytutu witasno-
sci. W rezultacie powigzania mapy (grafiki) z tego typu informacjami
(opisanymi numerycznie) uzytkownik systemu moze szybko dokonywaé
operacji typu:

- wyszukiwanie i korelowanie ze sobg dowolnych rodzajéw danych (np.
uzbrojenia i stanu technicznego) w uktadzie przestrzennym;

- selekcji tych obiektéw, ktére spetniajg okreslone warunki (np. budynki
starsze niz 50 lat, bedgce wiasnoscig prywatna);

- fagczenia podstawowych jednostek przestrzennych w wieksze obszary
ze wzgledu na jedng lub kilka opisujacych je cech;

- wszelkiego rodzaju obliczen statystycznych.

Opisang tu strukture systemu informacji bez istotnych zmian mozna
odnie$¢ do zdjecia uzytkowania ziemi, w ktéorym dane dodatkowe przed-
stawione sg bezposrednio na mapie. Co wiecej, w analizie tegoz zdjecia na
potrzeby konkretnych studiow wykonuje sie tez podobne operacje, otrzymujac
w rezultacie nowg mape - baze danych, zawierajagca tylko te obiekty
i informacje, ktére sg niezbedne dla dalszego badania.

Zasieg wystepowania kazdej z funkcjonalnych grup uzytkéw jest przed-
stawiony na odrebnym podkiadzie (mapie). Wynikowa mapa uzytkowania
ziemi powstaje przez nalozenie na siebie wszystkich podktadow, jak folii
(rys. 2). Takie rozwarstwienie mapy w przypadku dziatek polifunkcyjnych
pozwala unikng¢ na tym etapie, zawsze mniej lub bardziej arbitralnego,
wyboru funkcji dominujacej czy tez tworzenia grup ,mieszanych”. Na
obszarach wielofunkcyjnych, na ktérych warstwy sie naktadajg, istnieje
zawsze mozliwos¢ wyboru jednej lub wiecej funkcji, ktére nas interesujg
i uwzglednienia ich w bilansie uzytkowania ziemi.

Autor wyro6znit, na podstawie pracy S. Liszewskiego (1978), na-
stepujgce grupy funkcjonalne:

1) tereny mieszkaniowe;

2) tereny produkcyjne;

3) tereny ustugowe;

4) tereny komunikacyjne;

1 Nazwa ani w literaturze, ani w zastosowaniach nie jest ustalona.



Rys. 2. Schemat tworzenia mapy struktury funkcjonalnej

5) tereny zieleni i rekreacji;

6) inne tereny zainwestowane;

7) uzytki rolne;

8) tereny intensywnych upraw podmiegjskich;

9) lasy, zadrzewienia i zakrzewienia;

10) wody;

11) nieuzytki;
zaliczajgc grupy 1-6 do terendw zainwestowania miejskiego, pozostate za$
do terenéw wolnych (czasami nazywanych otwartymi).

3. CECHY FIZJONOMICZNE

Cechy fizjonomiczne mozna mierzy¢ za pomocga intensywnosci, doda-
jac w razie potrzeby odpowiednie, roznicujgce okreslenia (,zabudowa
niska” - ,zagrodowa”, Jednorodzinna”). Jest to drugie kryterium klasy-
fikacji, mdéwigce o stopniu wykorzystania danego terenu dla petnienia
danej funkcji. W odroznieniu od pozostatych, mozna mu nada¢ postacé
ilosciowg przynajmniej na terenach zainwestowanych (co podkreslono na
rys. 1):

a) intensywno$¢ pozioma - procentowy udziat powierzchni petnigcej
dang funkcje w ogolnej powierzchni dziafki;

b) intensywnos$¢ pionowa - liczba kondygnacji zajetych przez dang funkcje.



Dla kazdej grupy funkcjonalnej wymagane jest odrebne okreslenie
intensywnos$ci pionowej. Mozna co prawda, trzymajac sie rygorystycznie
zasady niezaleznosci fizjonomii od funkcji, mierzy¢ ja jako bezwzgledna
wysokos$¢ danego obiektu w metrach, lecz jest to w praktyce terenowej
zarowno niemozliwe, jak i niecelowe. Sumaryczng intensywno$¢é wykorzystania
dziatki okresli¢ mozna za pomocg prostych operacji matematycznych (dodanie
lub obliczenie $redniej). W celu zapewnienia nieciggtosci nalezatoby podzieli¢
otrzymane wartosci na przedziaty klasowe.

Uznajac klasyfikacje fizjonomiczng S. Liszewskiego (1978) za wy-
starczajaca, autor pragnie tylko zwrdci¢ uwage na jeden argument przema-
wiajacy za roéwnorzednym traktowaniem cech krajobrazowych i funkcjonal-
nych. Uniezaleznienie klasyfikacji fizjonomicznej od funkcjonalnej pozwolitoby
na uwypuklenie zgodnosci lub sprzecznosci funkcji i formy.

4. KWESTIA WEASNOSCI ZIEMI

Formy wiasnosci ziemi w dotychczasowych opracowaniach dotyczacych
uzytkowania ziemi nie byly uwzgledniane. Autorzy ograniczali sie jedynie
do wzmianek o mozliwosci wplywu tego czynnika na proces zmiany uzyt-
kowania (Gaczek, 1992) czy tez, szerzej, na przestrzenny rozwo0j i prze-
ksztatcanie wewnetrznej struktury miasta (Mydet, 1979). Uwagi te sg
jednak najczesciej odwotaniami do literatury zachodniej i nie majg wptywu
na postepowanie badawcze w zakresie uzytkowania terendw miejskich.
Jedng z przyczyn tego stanu rzeczy byt brak aktualnych i rzetelnych danych
dotyczacych wiasnosci i wihadania nieruchomosciami. Dopiero teraz trwa
porzadkowanie i uzupetnianie tych danych.

Obecnie, zgodnie z obowigzujgcg ustawa o gospodarce gruntami i wywtasz-
czaniu nieruchomosci {Obwieszczenie..., 1991), obr6t ziemig odbywa sie na
zasadach rynkowych, a wiec gtownie poprzez jej sprzedaz po cenie uksztato-
wanej w relacji popyt-podaz. O legalnosci transakqi kupna-sprzedazy decyduje
jednoznaczne ustalenie wihasciciela jej przedmiotu. Zatem, jesli badania dotyczg-
ce uzytkowania ziemi majg by¢ wykorzystane praktycznie, winny one dostar-
czy¢ informacji rowniez o wilasnosci ziemi, jako czynniku wptywajagcym na
tempo i zakres zmian w zagospodarowaniu gruntdw. Zmiany te, jesli zachodza
w sposOb jednolity i podporzadkowany zaplanowanemu celowi na wiecej niz
jednej dziatce miejskiej, wigzg sie nierozerwalnie ze zmianami wiasnosciowymi.
Chociaz w przypadku todzi rynek nieruchomosci zdominowany jest obecnie
przez obrot lokalami (Koska, 1995), to nalezy jednak mniemac, iz wraz
z rozwojem gospodarczym wzrosnie liczba transakcji dotyczgcych gruntow
i nastgpi znaczne zrdoznicowanie form ich posiadania.



W tym miejscu wydaje sie celowe rozroznienie i precyzyjniejsze okre$lenie
poje¢ zwigzanych z uzytkowaniem gruntdw majacych znaczenie prawne.

W ramach prawa wilasnosci ,,0soba uprawniona (wiasciciel) korzysta
z maksimum uprawniert wzgledem rzeczy, jakie w danym systemie prawnym
mogg przystugiwaé¢ podmiotowi prawa” (lgnatowicz 1995). Zalicza sie
tu przede wszystkim uprawnienia do posiadania rzeczy, jej uzywania,
przetwarzania (w tym zniszczenie), pobierania przychodéw z rzeczy, a takze
wyzbycia sie¢ whasnosci rzeczy. Inne podmioty prawa majg obowigzek
nieingerowania w sfere uprawnien wiasciciela.

Kazdego wiasciciela mozna uznaé za posiadacza, a wiec wiadajacego
dang rzecza, nie kazdy jednak, kto nig faktycznie wiada, musi by¢ wias-
cicielem. Wtladanie obejmuje wiec tylko cze$¢ uprawnienn wiascicielskich,
wynikajagcg z odpowiedniej umowy (lgnatowicz, 1995). Przykiadem
witadania moze byé uzytkowanie wieczyste, dzierzawa, najem. Ta kategoria
prawna jest dla naszych celéw o tyle istotna, ze w my$l art. 20 obowigzujacej
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci ,oddanie
w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego nastepuje z réwnoczesng
sprzedaza potozonych na tym gruncie budynkdw i innych urzadzen” (Ob-
wieszczenie..., 1991). Uzytkownik moze przy tym korzysta¢ z przekazanego
mu terenu tylko w sposéb okreslony w umowie, nie moze wiec np. zmienic
jego funkcji. Zatem z punktu widzenia stanu zagospodarowania danej
dziatki, wihasno$¢ i uzytkowanie wieczyste stanowig kategorie niezwykle
podobne do siebie. Chcac natomiast rozpatrywa¢ zmiany w zagospodarowaniu,
zmiany funkcji, nalezy pamieta¢ o niemoznosci ich przeprowadzenia na
dziatkach, ktérych wiladajgcy nie sg zarazem wiascicielami.

Dokonanie ogdlnej klasyfikacji terenéw miejskich pod wzgledem wiasnosci
jest mozliwe wedlug podmiotéw prawa wiasnosci. W Polsce lat dziewiec-
dziesigtych mozna w ten sposéb wyrdznic:

1) grunty stanowiagce wihasno$¢ Skarbu Panstwa;

2) grunty stanowigce wihasno$¢ gminy, do ktdérej dany obszar administ-
racyjnie nalezy;

3) grunty stanowigce wiasnos$¢é osoéb fizycznych.

Autor uznat tez za celowe, z uwagi na trwajgce wcigz porzagdkowanie,
a miejscami tworzenie rejestru informacji o gruntach, dodanie jeszcze
dwoch grup:

1) grunty o wiasnoSci mieszanej,

2) grunty o wiasnosci nieustalonej.

Znacznie bardziej ztozona, z uwagi na mnogo$¢ podmiotow prawa,
bytaby klasyfikacja obszaréw miejskich wedtug form wiadania. W latach
osiemdziesigtych stworzono takg klasyfikacje (Czochanski, Kowalski,



Przewtocki, 1987) dla celéw utylitarnych - planistycznych. Obejmowata
ona nastepujace kategorie:

- grunty Skarbu Panstwa,

- grunty spoétdzielcze,

- grunty prywatne,

- grunty organizacji spotecznych i gmin wyznaniowych,

- grunty Skarbu PafAstwa w wieczystym uzytkowaniu: przez osoby
fizyczne, przez osoby prawne,

- grunty stanowigce wspotwiasnos¢ Skarbu Parnstwa i o0sdb fizycznych.

Jest to czesciowo podziat wedtug form wiasnosci. Wyodrebnienie niektorych
grup zdecydowanie nie przystaje tu jednak do dzisiejszej rzeczywistosci.

Otwartym, z uwagi na brak polskich badahn w tym zakresie, pozostaje
problem celowosci witaczania struktury wiasnosciowej do badan nad uzyt-
kowaniem ziemi jako czynnika porzadkujgcego. W okresie powojennym ze
wzgledoéw ustrojowych nie mogt to by¢ nawet czynnik wyjasniajacy pewne
prawidtowosci. Pytanie, czy obecnie mozna go za taki uznaé, pozostaje na
razie nierozstrzygniete. Autor uwaza za celowe podjecie badah na ten temat,
wiasnos¢ nieruchomosci bowiem, pojmowana jako ,,prawo $wiete i nienaruszal-
ne”, jest wspotczesnej polskiej geografii niemal zupelnie nieznana.

5. MAPA UZYTKOWANIA ZIEMI

Wynikowy zbiér danych, czyli mape uzytkowania ziemi otrzymujemy
poprzez natozenie na siebie podkiadéw, na ktdrych oznaczono: wszystkie
funkcje, intensywnos¢ zabudowy, jej fizjonomie oraz wiasnos$¢ nieruchomosci.
Zbior ten, przedstawiony w postaci jednej mapy, moze by¢ nieczytelny,
przetadowany informacjami. Zachodzi zatem konieczno$¢é wyboru inte-
resujgcych nas aspektow uzytkowania terendw miejskich. Dlatego autor
uwaza za uzasadniony zapis tak skonstruowanej mapy (szeregu map)
w postaci cyfrowej. Obecna jako$é sprzetu i oprogramowania stwarza
mozliwo$¢ wydobywania zen dowolnych, uogélnionych i zgeneralizowanych
dla konkretnych potrzeb, tradycyjnych map. Podkre$lmy tu jeszcze raz, iz
mapa uzytkowania ziemi, na ktérej potrzeby tworzona jest klasyfikacja, jest
tylko materiatem do badan - winna wiec by¢ mozliwie najbardziej kompletna
i obiektywna.

Klasyfikacja terenéw miejskich stanowi narzedzie porzagdkowania ogromnie
zroznicowanej przestrzeni miejskiej. Wychodzac od surowej informacji
otrzymujemy za jej pomoca materiat, bedacy podstawag do prowadzenia
badan, wymagajacy dalszego przetwarzania. Wielos¢ istniejgcych zdjeé
uzytkowania ziemi, sposobow i metod ich sporzgdzania utrudnia znacznie



takie przetwarzanie, zwiaszcza w celach poréwnawczych. Proponowane
przez autora podejscie do zdjecia uzytkowania ziemi jako czeSci systemu
informacji o terenie, a do mapy uzytkow - jako mapy numerycznej,
wielowarstwowej, wymusza zmiane istniejgcych klasyfikacji obszaréw miejskich
z hierarchicznej na wielowymiarowa. W S$wietle zblizajgcej sie unifikacji
istniejagcych juz w Polsce systemow informacji przestrzennej, wykorzystanie
czesci informacji z nich do badan geograficznych utatwi przetozenie wynikéw
geograficznych badan nad miastami na ,jezyk” gospodarki, administracji,
planowania. Przy tym nie tracimy tradycyjnego, syntetycznego obrazu
przestrzeni miejskiej i nie zrywamy z przyjetymi wczesniej jej podziatami.
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Pawel Kotkowski

PROPOSITION OF A NEW CLASSIFICATION OF URBAN AREAS

(Summary)

The classification of urban land use forms in which functional and physiognomical
features, intensity and property are recognized as equivalent and independent is presented in
the paper. This results in locating each of basical units - urban parcels - in a definite point
of a multidimensional space of features (fig. 1).

The method of layers, based on Geographical Information Systems (GIS), is used to
present function of an area. Scopes of different functional groups are presented on different
layers in order to avoid losses of information in some cases of polyfunctional parcels.

The intensity of land use which measures physiognomical features allows to quantify them,
in the case of both horizontal and vertical intensity. The separation from the functional
categories makes it possible to show accord or disaccord of function and form of land use
in the area given.

Taking into consideration the role of land property in the spatial development and
structural transformation of cities, the following partition of urban areas, based on the subjects
of property laws, is presented:

- property of the Stale Treasure,

- property of a gmina (commune),

- private property,

- mixed property,

- undefined property.

Thus, the land use map is a set of data created by placing all the layers one after one.
All the funtions, intensity of buildings, physionomy and property are marked at the layers
successively. This set, if digitized, may become a standard part of the country GIS.



