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Ksztattowanie miasta zwartego oraz przeciwdziatanie chaotycznej i niekontrolowanej
suburbanizacji

Suburbanizacja i zwigzane z nig niekontrolowane rozprzestrzenianie zabudowy stanowig
obecnie jedno z kluczowych wyzwan dla zréownowazonego rozwoju polskich miast i ich obszaréw
funkcjonalnych, co w sposéb szczegdlny podkreslono w Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju
i Krajowe] Strategii Rozwoju Regionalnego 2030. Pod pojeciem suburbanizacji rozumie sie procesy
przenoszenia form przestrzennych miasta i stylu zycia miejskiego na tereny otaczajgce rdzen miejski
oraz zespalania funkcjonalnego obszaréw jej podlegajgcych z miastem centralnym. W wezszym ujeciu
oznacza ona proces dekoncentracji w obrebie regionu miejskiego, zachodzacy w rezultacie
przemieszczania sie ludnosci i podmiotéw gospodarczych z miasta rdzeniowego do strefy
podmiejskiej (Lisowski i Grochowski 2008, Kurek i in. 2014, Haranczyk 2015, Heffner 2016, Kaczmarek
2017). Suburbanizacja w Polsce jest zjawiskiem niemalze powszechnym w skali catego kraju —
zachodzi juz nie tylko w otoczeniu duzych miast (gdzie wyrdinia sie najwieksza dynamika i
intensywnoscig), ale w coraz wiekszym stopniu uwidacznia sie rowniez w sgsiedztwie miast
srednich (a nawet niektérych matych). O ile sama suburbanizacja — bedac jedng z faz cyklu zycia
regionu miejskiego, wystepujgcg miedzy urbanizacjg a dezurbanizacjg (por. Klaassen i Paelinck 1979,
van den Berg i in. 1982) — jest niejako naturalnym procesem rozwoju przestrzennego miasta, to w
polskich warunkach przybiera posta¢ chaotycznego rozlewania i rozpraszania zabudowy (zwtaszcza
mieszkaniowej) w strefie podmiejskiej. Suburbanizacja w Polsce zachodzi w sposéb zywiotowy i
zasadniczo niekontrolowany. Jest ona nie tylko Zréddtem chaosu przestrzennego (i jego negatywnych
konsekwencji ekonomicznych, spotecznych i sSrodowiskowych), lecz takze jedna z gtéwnych przyczyn
(obok drenazu mdézgdw i starzenia sie ludnosci) postepujgcej depopulacji polskich miast.

Suburbanizacja jest procesem ztozonym i wieloaspektowym — tak pod wzgledem jej przyczyn,
przejawow, jak i konsekwencji. W sposdb szczegdlny uwidacznia sie w wymiarach: demograficznym,
przestrzennym, spotecznym i ekonomicznym (Haranczyk 2015). Najbardziej widocznymi przejawami
przestrzennymi polskiego modelu suburbanizacji s m.in.: (1) naktadanie nowych form zabudowy na
istniejgce struktury osadnicze, (2) rozwdj nowej zabudowy w oderwaniu przestrzenno-funkcjonalnym
od istniejgcych struktur osadniczych (powstawanie monofunkcyjnych osiedli czestokro¢ bez dostepu
do podstawowej infrastruktury technicznej i ustug publicznych), (3) systematyczny rozwdj projektow i
osiedli deweloperskich oraz zabudowy wielorodzinnej w strefie podmiejskiej, (4) urbanizacja tanowa
(narolna) — dowigzujgca do ksztattu dawnych dziatek rolnych, (5) leapfrog development, jak réwniez
(6) ksztattowanie w sgsiedztwie osrodkéw miejskich struktur przestrzenno-funkcjonalnych zblizonych
do modelu miasta krawedziowego (ang. edge city) — dynamicznie rozwijajacych sie duzych obszarowo
stref przemystowych i handlowo-ustugowych. Biorgc pod uwage ostatni z wymienionych aspektéw,
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suburbanizacja w Polsce w coraz wiekszym stopniu ma wymiar nie tylko demograficzny i budowlany,
lecz takze gospodarczy (co poteguje problem przestrzennego niedopasowania miejsc zamieszkania i
pracy oraz przyczynia sie zwiekszenia wykorzystania samochodu jako srodka transportu).

Cho¢ suburbanizacja zachodzi w gtdwnej mierze pod wptywem szeregu czynnikdw spoteczno-
ekonomicznych, to w polskich warunkach dodatkowo potegowana jest przez liczne stabosci i
dysfunkcje systemu planowania przestrzennego (szerzej polityki przestrzennej), ktéry nie spetnia
obecnie przypisywanej mu roli instrumentu zarzgdzania oraz ksztattowania proceséw urbanizacji.
Wsrdd nich nalezy w szczegdlnosci wymienic nastepujace problemy:

e ziozone i skomplikowane otoczenie prawne systemu planowania przestrzennego i obowigzujgcy
system specustaw, niejednoznaczne orzecznictwo organdw nadzoru i sgdéw administracyjnych,

e brak spdjnosci podstaw procesu inwestycyjno-budowlanego — zwtaszcza w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, ktdre obecnie moze by¢ realizowane w oparciu o zapisy planu miejscowego i
decyzje lokalizacyjne (o warunkach zabudowy), a takze na podstawie specustawy mieszkaniowej,

e bardzo niskie pokrycie planistyczne obszaru kraju (w tym przede wszystkim w otoczeniu czesci
duzych i $rednich miast), niezadowalajgce tempo prac planistycznych oraz dtugotrwatos¢ samej
procedury planistycznej (w szczegélnosci w przypadku duzych miast, gdzie odsetek miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego sporzadzanych ponad 3 lata jest wyraznie najwyzszy),

e decyzje lokalizacyjne (decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego) jako podstawa planistyczna procesu inwestycyjno-budowalnego (zwtaszcza
realizacji jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego w sgsiedztwie duzych i srednich miast),

e postepujgce rozdrobnienie i rozproszenie planéw zagospodarowania przestrzennego w gminach,

e niska jakos¢ lokalnych dokumentéw planistycznych i wyrazna nadpodaz terendw przeznaczanych
wen pod budownictwo mieszkaniowe (znacznie przekraczajgca realng chtonnos$¢ demograficzng),

e znaczna skala odrolnien i odlesieh w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

e system podatkowy sprzyjajacy suburbanizacji — brak szerszego powigzania systemu planowania
przestrzennego z instrumentami fiskalnymi (podatkiem od nieruchomosci — gtdwnie gruntowym),

e brak planowania funkcjonalnego i brak integracji planowania przestrzennego ze strategicznym.

Suburbanizacja, jak juz wczesniej zasygnalizowano, pozostaje jedng z zasadniczych przyczyn
depopulacji miast (w ich granicach administracyjnych). Nastepstwem postepujgcego wyludniania sie
miast jest szereg negatywnych konsekwencji (przestrzennych, ekonomicznych i spotecznych) dla ich
dalszego rozwoju, wsérdd ktérych nalezy wymienié: przyrost powierzchni terendw nieuzytkowanych i
liczby pustostandw podlegajacych systematycznej degradacji oraz perforacje struktur przestrzennych
miast i wzrost na ich obszarze miejsc niebezpiecznych, ostabienie lokalnego rynku nieruchomosci (tj.
spadek wartosci nieruchomosci) i ostabienie zainteresowania potencjalnych inwestoréw, ostabienie
ekonomicznych podstaw funkcjonowania ustug publicznych i komercyjnych, obnizenie efektywnosci
wykorzystania infrastruktury technicznej i obiektdw uzytecznosci publicznej, wzrost jednostkowych
kosztéw funkcjonowania (utrzymania) infrastruktury miejskiej (Czarnecki 2011).

Przeciwieristwem miasta rozproszonego, rozwijajgcego sie pod wptywem suburbanizacji, jest
model miasta zwartego (ang. compact city), okreslanego réwniez mianem miasta krétkich odlegtosci
(ang. city of short distances). Wsréd kluczowych cech modelu miasta zwartego nalezy wymienié: (1)
wysoka gestos¢ zamieszkania (zaludnienia) oraz zatrudnienia (koncentracja miejsc pracy), (2) taczenie
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réznych form i sposobdéw uzytkowania gruntéw (tj. wielofunkcyjne ksztattowanie i zagospodarowanie
przestrzeni), (3) ciggtos¢ struktury przestrzennej miasta i jej rozwdéj wyznaczony czytelnymi granicami,
(4) wysoki poziom dostepnos¢ i rozwiniety system pofaczen pieszych i rowerowych, (5) preferencje
dla transportu publicznego, (6) dostepnosc¢ terendw zieleni oraz przestrzeni publicznych sprzyjajacych
integracji mieszkancéw i nawigzywaniu kontaktéw spotecznych, (7) wysoka dostepnosc do lokalnych
ustug i handlu w miejscu zamieszkania (za: Ogrodnik 2015).

CEL 5. Przeciwdziatanie negatywnym skutkom suburbanizacji i ponowne wykorzystanie przestrzeni
w miastach. Obecne dysfunkcje i bariery systemu planowania przestrzennego w Polsce nie sprzyjaja
ksztattowaniu miasta zwartego. Wrecz przeciwnie niestosowanie instrumentéw planistycznych badz
tez ich niewtasciwe stosowanie przyczyniajg sie do pogtebienia problemu chaotycznej suburbanizacji.

(H) Wszystkie miasta (A+B+C+D). Ksztattowanie modelu miasta zwartego powinno by¢ systemowym i
nadrzednym dazeniem polityki miejskiej i polityki przestrzennej w odniesieniu do wszystkich typow
miast (i ich obszaréw funkcjonalnych) — niezaleznie od ich wielkosci i potozenia oraz rangi i funkcji w
systemie osadniczym. Natomiast dziatania ukierunkowane na przeciwdziatanie negatywnym skutkom
suburbanizacji w pierwszej kolejnosci powinny by¢ adresowane do obszaréw metropolitalnych oraz
miejskich obszaréw funkcjonalnych duzych miast, gdzie proces ten zachodzi najbardziej dynamicznie.

[MIASTA SPRAWIEDLIWE] Réwnowazenie i wyréwnywanie szans rozwojowych poprzez redystrybucje
i wtgczenie w korzysci rozwojowe generowane przez najwieksze osrodki aglomeracyjne.

[MIASTA PRODUKTYWNE] Wzrost udziatu Polski w globalnych taficuchach wartosci dzieki silnym i
konkurencyjnym obszarom aglomeracyjnym, powigzanym efektywnie z mniejszymi osrodkami.

[MIASTA ZIELONE] Okreslenie standardéw zréwnowazonego rozwoju miast i tworzenie warunkow
oraz mechanizméw zachecajgcych i wspierajgcych miasta w ich wdrazaniu w ramach lokalnych
polityk miejskich.

Ksztattowanie modelu miasta zwartego na gruncie krajowej polityki miejskiej i polityki przestrzennej
ma kluczowe znaczenie dla przeciwdziatania niekontrolowanej i chaotycznej suburbanizacji. Dziatania
zmierzajgce w tym celu nalezy uznac za priorytetowe.
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Cel 11: Uczyni¢ miasta i osiedla ludzkie bezpiecznymi, stabilnymi, zrownowazonymi oraz
sprzyjajacymi wigczeniu spotecznemu

11.3. Do 2030 roku zwiekszy¢ stopien inkluzji, zapewnié zrdwnowazong urbanizacje i partycypacje w
zintegrowanym i zréwnowazonym planowaniu i gospodarowaniu osiedlami ludzkimi we wszystkich
krajach.

11.4. Wzmocni¢ wysitki na rzecz ochrony i zabezpieczenia swiatowego dziedzictwa kulturowego i
przyrodniczego.

11.7. Do 2030 roku zapewni¢ tatwy i powszechny dostep do bezpiecznych i inkluzyjnych terendw
zielonych i przestrzeni publicznej, szczegdlnie kobietom, dzieciom, osobom starszym i osobom z
niepetnosprawnoscia.

11.B. Do 2020 roku znaczaco zwiekszy¢ liczbe miast i osiedli ludzkich korzystajgcych z opracowan i
wdrazajagcych zintegrowane polityki i plany dazacych do zwiekszenia inkluzji i wydajnosci
wykorzystywania zasobdw, tagodzenia skutkéw i przystosowania do zmian klimatycznych, odpornosci
na skutki katastrof.

Cel 12: Zapewni¢ wzorce zrownowazonej konsumpcji i produkcji

12.8. Do 2030 roku zapewni¢ dostep do istotnych informacji i podniesé swiadomos¢ wszystkich ludzi
na catym Swiecie w zakresie zréwnowazonego rozwoju i stylu zycia w zgodzie z natura.



