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Wprowadzenie

Szczegdlne zainteresowanie badaniem zjawisk 1 procesow zachodzacych w prze-
strzeni wielkich miast wynika ze skali koncentracji ludnosci, funkcji gospodar-
czych i spotecznych, wystepowania korzysci aglomeracji i rosnacej roli niekto-
rych oérodkéw miejskich w gospodarce §wiatowej. Wiek XX to okres szybkiego
rozwoju zespolow miejskich w formie aglomeracji, z ktérych czg¢s¢ przeksztaleita
si¢ w metropolie odgrywajace najwazniejsza rolg w sieci miast Swiatowych. Me-
tropolie wyrézniaja si¢ z innych aglomeracji szczegélnymi cechami: majg bezpo-
Srednie polaczenia wezlowe z innymi wielkimi miastami, funkcjonuja w nich in-
stytucje finansowe o ponadnarodowym zasi¢gu, dziafaja fundacje i stowarzyszenia
mig¢dzynarodowe oraz o$rodki masowego przekazu o zasiggu migdzynarodowym,
rozbudowana jest sieé informacyjna, wystepuja instytucje krajowe zajmujace si¢
relacjami z zagranica [Jatowiecki, 1999; Komorowski, 2000]. W Polsce do me-
tropolii mozna zaliczy¢ aglomeracje Warszawy. Pozostate aglomeracje: Krakow,
L6dz, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto i konurbacj¢ gomoslaska mozna traktowac
Jako metropolie in statu nascendi.

Planowanie rozwoju przestrzennego aglomeracji, a tym bardziej metropolii
jest skomplikowane i ma charakter planowania rozwoju spoteczno-gospodarcze-
g0 regionu w przestrzeni. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przesirzennego aglomeracji, ze wzgledu na réznorodnosé probleméw i konfliktow
przestrzennych, ma inny charakter niz studium gminy'. W wigkszym stopniu musi
— oprocz fadu przestrzennego miasta centralnego — uwzglednia¢ sytuacje 1 wspot-
prace gmin strefy podmiejskiej. Konkurencja migdzy aglomeracjami przybiera

I Potwierdzeniem tego moga by¢ trudnosci z ostatecznym uchwaleniem studium uwarun-
kowan i kierunk6w zagospodarowania przesirzennego Krakowa.
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bardziej zdecydowane formy niz mi¢dzy gminami. Metropolie oraz wielkie aglo-
meracje tworza sieci wspolpracy. Pojawia si¢ niebezpieczenstwo wyalienowania
aglomeracji z regionu. We wspoétczesnej literaturze ekonomicznej znane sa opi-
nie, ze wielkie miasto dla swojego rozwoju nie potrzebuje zaplecza regionalnego.
Grozi to utworzeniem bogatego i rozwinigtego centrum w stabym ekonomicznie
otoczeniu.

Lad przestrzenny jest nadrzednym celem polityki przestrzennej jednostki tery-
torialnej. Jest to pozadany stan zagospodarowania przestrzeni, w ktérym funkcjo-
nowanie gospodarki 1 spoleczenstwa przebiega w sposob optymalny (racjonalny
spotecznie i efektywny kosztowo), z najmniejszg mozliwa iloscia konfliktéw mie-
dzy podmiotami i nie prowadzi do degradacji srodowiska przyrodniczego. Stan
ten zalezy nie tylko od dziatan pojedynczego podmiotu funkcjonujgcego w danym
miejscu, lecz jest raczej efektem wspoizaleznych i wzajemnie skorelowanych dzia-
fan wielu podmiotéw. Wiadze samorzadowe koordynuja i reguliujg dziatalno$é jed-
nostek w przestrzeni, tak aby dazenie do osiagnigcia celow przez jedne z nich nie
zagrazato innym oraz nie niszczyto wartosci wspolnych dla spotecznosci lokalne;j,
regionalnej czy panstwa.

t.ad przestrzenny obejmuje nast¢pujace clementy:

— logike przestrzenna, funkcjonalne rozmieszczenie elementdéw struktury prze-
strzennego zagospodarowania, z uwzglednieniem ich wzajemnych relacji, wspot-
wystgpowania i powiazan,

— optymalizacj¢ przeplywoéw towaréw i przemieszczen osob,

— zachowanie waloréw Srodowiska przyrodniczego i kulturowego, utrzymanie
réwnowagi ekologicznej oraz zaspokojenie obecnych i przysztych potrzeb czto-
wieka, czyli zapewnienie zrownowazonego 1 trwatego rozwoju jednostki,

— dostosowywanie struktur zagospodarowania przestrzeni do przyjetych spotecz-
nie wzoréw zachowan,

— wlasciwe relacje pomigdzy centrum a obszarami peryferyjnymi,

— harmonijny uktad urbanistyczny, zachowanie waloréw estetyczno-krajobrazo-
wych 1 architektonicznych, piekno otoczenia [W. Gorzym-Wilkanowski, A. Misz-
czuk, M. Miszczuk, K. Zuk, 1999, s. 177].

Z punktu widzenia regionu fad przestrzenny mozna taczy¢ ze zrownowazonym
1 trwatym rozwojem. Szersze ujecie fadu oznacza, ze nie skupiamy si¢ jedynie na
porzadkowaniu zewngtrznych form zagospodarowania przestrzeni. Dazenie do
zréwnowazenia rozwoju regionu powinno obejmowac: tad spoleczny — poprawe
warunkow zycia, eliminowanie nadmiernych dysproporcji w poziomie Zycia i nie-
dopuszczanie do tworzenia si¢ ,,enklaw biedy i bogactwa”; fad ekonomiczny — wy-
korzystanie miejscowego potencjatu dla wzrostu ekonomicznego; fad ekologiczny
— zapewnienie bezpieczenstwa ekologicznego mieszkancow i zachowanie rowno-
wagi ekologicznej; fad przestrzenny — harmonijny uktad urbanistyczny i architek-
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toniczny. Warstwy te sg wzajemnie powiazane i dopiero te powiazania zapewnia-
Ja harmonijny rozw6j w przestrzeni. Warstwa przestrzenna tadu jest do pewnego
stopnia skutkiem rozwoju spoteczno-gospodarczego, ale jednoczesnie przyczynia
si¢ do jego przyspieszenia, ulatwia badz utrudnia rozwdj.

W przestrzeni metropolii tad moze by¢ osiagnigty przez:

— likwidacje beztadu architektoniczno-urbanistycznego, np. na obszarach pod-
miejskich, szczegdlnie wzdhuz gtéwnych drog wylotowych z miasta centralne-
g0, gdzie chaotycznie wspdtwystepuja rézne formy zagospodarowania, oraz na
obszarach wiejskich, gdzie masowo narastaja nicuporzadkowane obiekty dla
prowadzenia drobnej dziatalnosci gospodarczej i w rejonach dzikiej zabudowy
rekreacyjnej,

— kreowanie przestrzeni harmonijnej na terenach juz zainwestowanych, terenach
planowanych pod zabudowe oraz terenach otwartych,

— przestrzeganie wytycznych konserwatorskich nie tylko dla poszczegolnych
obiektéw objetych ochrona, ale przede wszystkim w zagospodarowaniu zabyt-
kowych uktadow urbanistycznych,

— ,,0dkrycie” lokalnej i regionalnej architektury wiejskiej, specyfiki uktadow ur-
banistycznych oraz architektury matych i $rednich miast regionu, popieranie
takich wilasnie rozwiazan,

— ochrong krajobrazu, a w rejonach o najwyzszych walorach przyrodniczych i kraj-
obrazowych wykluczenie realizacji obiekt6w, ktore koliduja z otoczeniem,

— zmiang przepiséw dopuszczajacych nieograniczony podziat gruntéw rolnych?.

Celem artykutu jest préba scharakteryzowania instrumentéw ksztattowania fadu
przestrzennego w obszarach metropolitalnych oraz wyjasnienie trudnosci, jakie
moga pojawiaé si¢ w dochodzeniu do tadu przestrzennego w rozwoju regienu.

Wybrane instrumenty ksztaltowania ladu przestrzennego
obszaréw metropolitainych

Skomplikowanie i wielorako$¢ probleméw pojawiajacych si¢ w obszarze metro-
politalnym powoduje, ze osiagnigcie fadu przestrzenncgo w takiej skali wymaga
podejécia strategicznego i wykorzystywania systemu zintegrowanego planowania
regionalnego [Parteka, 2001, s. 77-96]. W polskiej strukturze administracyjnej me-
tropolie nie sa jednostka administracyjna. Podmiotami planowania przestrzenne-
g0 sa samorzady lokalne, powiatowe oraz wojewddzkie. Nowa ustawa, regulujaca

2 Bardziej szczegdtowe oméwienie ustalen z zakresu ksztaltowania tadu przestrzennego
wojewddztwa zawiera m.in. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa wielkopol-
skiego. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego, WBPP, Poznan 2001 (maszymiopis).
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zasady planowania przestrzennego w Polsce?, okresla konieczno$¢ uwzgledniania
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztw obszarow metropolital-
nych. Obszarem metropolitalnym jest obszar wielkiego miasta oraz powigzanego
z nim funkcjonalnie bezposredniego otoczenia, ustalony w koncepcji przestrzenne-
go zagospodarowania kraju. Dla obszaru metropolitalnego uchwala si¢ plan zago-
spodarowania przestrzennego jako czgs¢ planu wojewddztwa i jest on zatwierdzany
przez sejmik wojewodztwa. Tym samym dbalo$¢ o fad przestrzenny metropolii staje
si¢ elementem planowania przestrzennego wojewodztwa i strategii jego rozwoju.
Zgodnie z przyjetym rozwigzaniem relacje migdzy metropolia a otaczajagcym regio-
nem stajg si¢ bardziej czytelne 1 by¢ moze utrzymanie tadu przestrzennego w skali
wykraczajacej poza granice administracyjne wielkiego miasta bedzie tatwiejsze.

Szansa na osiagnigcie tadu przestrzennego metropolii moze by¢ wykorzystanie
planowania regionalnego. Wedtug Parteki szansa ta wynika z takich cech organi-
zacyjnych tego systemu planowania, jak:

— systemowe powigzania planowania rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz pla-
nowania przestrzennego w wojewodztwie (strategia rozwoju 1 plan zagospoda-
rowania przestrzennego wojewodztwa),

— brak charakteru podleglosci relacji instytucji poziomu rzadowego, regionalnego
1 lokalnego, ale istnienie wielu powiazan o charakterze opiniujacym i informa-
cyjnym,

— mozliwo$¢ przeniesienia nacisku w procesie sterowania rozwojem aglomeracji
na fazg programowania, wykorzystujaca silne zwigzki partnerstwa publiczno-
-prywatnego, stwarzajace mozliwos¢ montazu finansowego przedsigwzieé rea-
lizowanych w konkretnej lokalizacji, lecz o skutkach ponadlokalnych (w skali
regionalnej, a nawet krajowej).

Konieczno$¢ wykorzystania zintegrowanego systemu planowania regionalnego
w ksztattowaniu fadu przestrzennego metropolii wynika tez z immanentnych cech
samego obiektu, jakim jest obszar metropolitalny:

— kreujace si¢ metropolie sg nie tylko ogniwami sieci osadniczej, ale takze jadra-
mi obszaru metropolitalnego o silnym sprz¢zeniu z jednostkami otaczajacymi,
w ktorych lokalizujg si¢ funkcje komplementarne wobec funkcji centralnych,

— transport 1 inne elementy infrastruktury miasta centralnego sa silnie powiazane
z systemami regionalnymi — racjonalne kreowanie tego systemu wymaga spoj-
nosci planowania gospodarczego 1 przestrzennego (fad ekonomiczny 1 prze-
strzenny w skali regionu),

— metropolie charakteryzuja si¢ silna antropopresja na srodowisko przyrodnicze
— strategie 1 programy ochrony srodowiska przyrodniczego powinny by¢ opra-

Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowania przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., Dz.U.
nr 80, poz. 717. Obowiazuje od 11 lipca 2003 r.
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cowywane w skali wykraczajacej poza granice administracyjne miasta (fad eko-
logiczny w skali regionu),

— metropolie nie s3 w stanie samodzielnie wygenerowa¢ srodkéw na rozwdj sfe-
ry publicznej, konieczny jest montaz $rodkéw publiczno-publicznych (miasto
+ wojewddztwo) oraz publiczno-prywatnych (budzet miasta, budzet panstwa,
srodki funduszy strukturalnych i kapitat prywatny).

Zastosowanie zintegrowanego systemu planowania regionalnego dla metropolii
moze by¢ jednak ograniczone z kilku powodéw. Wynikaja one z przyjetych w Pol-
sce rozwiazan prawnych oraz specyfiki wykorzystywania $rodkow pomocowych
oraz funduszy strukturalnych na realizacj¢ projektow rozwojowych po zjednocze-
niu z Unig Europejska. Moze okazaé sig, ze wymogi formalne przygotowywania
projektow maja niewystarczajaca spojnoéé z dokumentami planéw zagospodaro-
wania przestrzennego wojewddztw.

Punktem wyjscia klasyfikacji instrumentéw ksztattowania fadu przestrzennego
moga by¢ stosowane kryteria podziatu instrumentéw stymulowania rozwoju lokal-
nej przedsigbiorczosci. Analogia taka jest uprawniona ze wzgledu na rolg czynni-
k6w ekonomicznych w ksztaltowaniu fadu przestrzennego, podobienstwo znacze-
nia oddzialywania wladz lokalnych na fad przestrzenny i fad ekonomiczny oraz
funkcjonujace rozwiazania prawne. Instrumenty stymulowania rozwoju lokainego
to narzg¢dzia interwencjonizmu lokalnego®, czyli kategorie i stosunki ekonomiczne
wykorzystywane w zarzadzaniu w celu wplywania na decyzje podmiotow gospo-
darczych i skierowania ich dziataf w pozadanym przez organ nadrzgdny kierunku.
Sa to prawnie okreslone i dostepne wiadzom publicznym mozliwosci sterowania
procesami, w wyniku ktérych nastepuje osiagnigcie zatozonych efektow. Moga one
dotyczy¢ oddzialywania na warunki, w ktérych dziataja jednostki badz wptywac na
podmioty gospodarcze. W takim ujeciu instrumentem moze by¢ kazda informacja,
dzialanie lub zaniechanie dziatania wiadzy lokalnej, wywierajace wptyw na roz-
woj lokalnych podmiotéw gospodarczych lub na zachowania instytucji, organow,
a takze 0s6b oddzialujacych na te podmioty.

Wyrézni¢ mozna nastepujace kategorie i rodzaje narzgdzi ksztattowania fadu
przestrzennego, ktére moga by¢ stosowane w obszarze metropolitalnym [Pankau,
2001, s. 283-310]:

1) Narzedzia planistyczne (przygotowujace dziatanie), w tym:

— instrumenty dhigoterminowe, strategiczne dokumenty formutujace wizje,
programy i plany rozwoju regionalnego i lokalnego, do ktérych naleza m.in.:
strategia rozwoju i plan przestrzennego zagospodarowania wojewodztwa,
program strategiczny rozwoju powiatu, strategie rozwoju gmin, studium

¢ Por. Sztando [2000, s. 79-108]. Wykorzystanie kryteriéw klasyfikacji instrumentow sty-
mulowania lokalnego jest pewnego rodzaju uproszczeniem, ale wydaje si¢ uprawnione i jest
stosowane takze w innych pracach.
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uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy; sg to
instrumenty planowania ogolnego i specjalistycznego, ktore nie maja jednak
charakteru prawnego przepiséw powszechnie obowiazujacych; sg one jedynie
aktem kierownictwa wewngtrznego, petnia funkcje informacyjne i kreacyj-
ne; ich rola w ksztattowaniu tadu przestrzennego metropolii jest szczegdlnic
duza w okresie transformacji gospodarki,

planistyczne instrumenty przymusu prawnego ochrony wartosci przestrzeni
o charakterze prawa miejscowego w zakresie ochrony $rodowiska przyrod-
niczego, ochrony przed kataklizmami, zachowania warunkdw higieniczno-
-sanitarnych, zachowania oraz przywrocenia porzadku i estetyki, do ktorych
naleza m.in.: plany ochrony parku narodowego i krajobrazowego, plany
ochrony rezerwatdéw przyrody, ktore mogg znalez¢ si¢ w granicach obszaru
metropolitalnego,

planistyczne instrumenty przymusu prawnego regulacji 1 kreacji przestrzeni,
obejmujace akty prawa miejscowego i lokalne przepisy ksztattowania tadu
przestrzennego — moga one mie¢ charakter zachowawczo-regulacyjny lub
kreatywny (ich dziatanie ma charakter posredni, nie wywoluja bezposred-
niej zmiany zagospodarowania, lecz stanowia ramy, w ktérych moze si¢ ona
odbywac), moga to by¢ instrumenty obligatoryjne (np. miejscowe plany za-
gospodarowania przestrzennego) badz instrumenty fakultatywne (np. wy-
odrgbniane w planach lub studiach uwarunkowan rozwoju przestrzennego
specjalne strefy planistyczne); przykladem tego typu instrumentow sa strefy
polityki przestrzennej, wskazane w planie ogélnym Krakowa (tab. 1) — au-
torzy wskazuja, jaki jest cel ustanowienia w planie strefy, np. strefy rewalo-
ryzacji wysokich wartosci kulturowych oraz podaja, jakie dziatania powinny
by¢ w tej strefie podejmowane (akurat w strefie rewaloryzacji powinny one
ograniczac si¢ gtdwnie do dopetniania istniejacego uktadu urbanistycznego
oraz ochrony i konserwacji zabytkowej substancji budowlanej),

opinie, uzgodnienia i prognozy do opracowan planistycznych: opinie projek-
tow studium uwarunkowan oraz projektéw miejscowych plandéw zagospoda-
rowania przestrzennego, uzgodnienia projektow miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego z uzytkownikami przestrzeni — na tym etapie
wystepuje najwieksze zaangazowanie spoleczne w procesie przygotowywa-
nia plan6éw; wsrdd tych instrumentéw wymienia si¢ takze prognozy skutkéw
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na srodowisko
przyrodnicze oraz prognozy ekonomicznych skutkow ustalen planu.

2) Decyzje administracyjne, czyli instrumenty bezposredniego oddziatywania na
podmioty gospodarcze 1 wszystkich innych uzytkownikéw przestrzeni maja
forme¢ nakazow, zakazow, zezwolen 1 ograniczen. Niezastosowanie si¢ do da-
nego zakazu skutkuje sankcja prawng. Do tej kategorii instrumentéw Pankau

zalicza: decyzje regulujace korzystanie z zasobow $rodowiska przyrodniczego




Tabela 1

Wybrane strefy polityki przestrzennej miasta w planie ogéinym Krakowa

Nazwa strefy

Cel ustanowienia strefy

Dziatania podstawowe w strefie

Strefa ochrony
szczegdlnych war-
tosci przyrodni-
czych

Strefa ochrony wy-
Jjatkowych wartodci
kulturowych

Strefa rewaloryza-
Cji wysokich warto-
sei kulturowych

Strefa dopuszczal-
nej intensyfikacji
zainwestowania
miejskiego

Strefa kontynuacji
istniejacego ladu
urbanistycznego

Strefa ochrony
1 ksztaltowania
przedpola widoku

Strefa intensywno-
sci wielkomiejskiej

Zachowanie szczegblnych warto-
sci przyrody, krajobrazu i warun-
koéw naturalnych

Zachowanie wartosci kulturo-
wych, zalozen miejskich, podmie;j-
skich, wiejskich, osiedlowych,
sakralnych, zachowanych w ukla-
dzie fortyfikacji i cmentarzy
Odtworzenie 1 uzupelnienie war-
tosci kulturowych, zalozen micj-
skich, podmiejskich, wiejskich,
osiedlowych, sakralnych, parko-
wych, fortyfikacji, cmentarzy za-
chowanych czgsciowo
Zapewnienie niezbednych stan-
dardéw $rodowiska na terenach
intensyfikacji 1 przeksztalcen za-
budowy

Zachowanie 1 uzupetnienie ist-
niejacego ukiadu przestrzennego

i tradycji architektonicznej zwar-
tej, uporzgdkowanej zabudowy
miejskiej, podmiejskiej, wiejskiej,
osiedlowej 1 przemystowej

Zachowanie widoku 1 niedo-
puszczenie do jego przestonigeia
wzglednie zakidcenia przez utrzy-
manie terenu otwartego oraz roli
miejsc widokowych
Intensyfikacja wykorzystania tere-
néw o dobrej dostepnosci komu-
nikacyjnej i centralnym pofozeniu
w mieécie oraz podniesienie ich
atrakcyjnosci dia turystow 1 bizne-
su, a takze nadanie im charakteru
reprezentacyjnego

Ochrona i konserwacja wartosci
naturalnych

Rekonstrukeja uktadu urbani-
stycznego i substancji architekto-
nicznej

Integracja i dopelnienie uktadu ur-
banistycznego oraz ochrona i kon-
serwacja zabytkowej substancji

Intensyfikacja zainwestowania
miejskiego we wszystkich for-
mach, ktérych uciazliwos¢ okre-
$lona przepisami szczegdlnymi
nie wykracza poza granice dziatki
Rozwdj zabudowy, obejmujacy
budowe wszelkich obiektéw poza
obszarem istniejacej zwartej za-
budowy oraz budowa obiektow
uzupelniajacych istniejacy uklad;
rozbudowa obicktow istnieja-
cych, przekraczajacych istniejaca
linig¢ zabudowy, pod warunkiem
zachowania istniejacego uktadu
przestrzennego, zgodnie z trady-
cja lokalng

Ochrona terenu jako przestrzeni
otwartej, eksponujacej widok

Z 16 d1o: Dziennik Urzedowy Wojewd6dztwa Krakowskiego, 1994, nr 24, za: Ziobrowski, Je-

zak [2001], s. 116-118.
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(np. ustanowienie strefy ochrony waéd), decyzje o wprowadzeniu ochrony in-
dywidualnej (np. uznanie obszaru za pomnik przyrody), decyzje o wylaczeniu
gruntow z uzytkowania rolnego i lesnego, decyzje konserwatorskie o wpisaniu
obiektu do rejestru zabytkow, decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodaro-
wania przestrzennego, pozwolenia na budowe, nakaz zabudowy w okreslonym
terminie i inne decyzje specjalne.

3) Instrumenty ekonomiczne, czyli narzedzia oddzialywania posredniego sg szcze-

goblnie zwiazane z aktywna polityka przestrzenna jednostek terytorialnych’. Ich
znaczenie wzrosto po urynkowieniu gospodarki gruntami. Instrumenty te moga
stymulowac zachowanie pozadane lub zniechg¢ca¢ do niepozadanego zachowa-
nia jednostek w przestrzeni. Pozwalaja one wykorzysta¢ ekonomiczng i mar-
ketingowa warto$¢ tadu przestrzennego dla rozwoju metropolii. Wsréd instru-
mentdéw ekonomiczno-rynkowych wyroéznia sig:

— narzedzia zwigzane z gospodarowaniem mieniem komunalnym, np. ustalanie
zasad wykorzystywania majatku komunalnego, w tym gruntoéw, ustalanie sy-
stemu oplat za gospodarcze wykorzystywanie terenow, obiektow i urzadzen
komunalnych, tworzenie zasobow gruntéw oraz przygotowywanie gruntow
do sprzedazy i do przekazania w uzytkowanie wieczyste, scalanie 1 podzialy
nieruchomosci gruntowych, stosowanie ulg w cenie wywolawczej gruntow
komunalnych,

— narzedzia zwigzane z polityka fiskalna, w tym: ceny za $wiadczenie ustug ko-
munalnych, umowy migedzy gming a podmiotami gospodarujacymi na terenie
gminy, ulatwienia dostegpu do kapitatu dla podmiotéw realizujacych przed-
sigwziecia sprzyjajace poprawie tadu przestrzennego, preferencyjne warun-
ki kredytowania, por¢czenia kredytowe — sg to takze narzedzia oddziatlujace
na dochody budzetu gminy, np. zréznicowane przestrzennie stawki podatku
od nieruchomosci, cze$ciowe lub catkowite zwolnienia w podatku od nieru-
chomosci dla tych uzytkownikéw przestrzeni, ktorzy gospodaruja zgodnie
z oczekiwaniami, oplaty adiacenckie; formg oddziatywania ekonomicznego
sq takze umowy zawierane mi¢dzy urzedem gminy a podmiotami prywat-
nymi w celu harmonizowania zachowarn réznych podmiotéw oraz realizacji
pozadanych rozwigzan (ta ostatnia forma wykorzystywana jest szczegélnie
do wspotfinansowania odnowy zdegradowanych obszaréw srédmiejskich).

4) Narzedzia do realizacji materialnego ksztattowania przestrzeni to przede wszyst-

czek [2001, s. 75-95; 2003].

kim instrumenty urbanistyki operacyjnej, ktore sg istotnie powigzane z grupa
instrumentow ekonomicznych. Wedlug Noworoéla obejmujg one ,,zestaw instru-
mentdw urbanistyczno-architektonicznych, prawnych, inwestycyjnych 1 promo-
cyjnych, ktére w postaci spojnych programéw dziatania pozwalaja aktywnie
oddziatywaé na przeksztalcanie przestrzeni miasta” [Noworol, 1998]. Mogg to

5 Posrednie instrumenty aktywnej polityki przestrzennej omoéwiono w pracach W.M. Ga-
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by¢ operacyjne plany przedsicwzieé publicznych i publiczno-prywatnych, opera-

cyjne plany dziatania, projekty realizacyjne, plany zintegrowanego zarzadzania

specjalnymi obszarami w miescie lub regionie, wymagajace koordynacji dziatan
wykonywanych przez rézne podmioty. Instrumenty te przybieraja postac:

— przygotowywania projektéw zorganizowane] dziatalno$ci inwestycyjnej
o charakterze inwestycji bezposrednich, poprawiajacych stan przestrzeni, re-
alizowanych ze §rodkéw wiasnych samorzadu, badz przedsigwzig¢ organi-
zacyjnych, w ktérych zaangazowanie podmiotu samorzadowego ma na celu
przyspieszenie korzystnego rozwiazania; moga to by¢ takze inwestycje po-
srednie — infrastrukturalne w zakresie infrastruktury technicznej i spolecznej,
w tym ksztaltowanie terenéw zieleni publicznej, zwigkszanie dostgpnosci do
nowych terenéw, stymulowanie kierunku pozadanego rozwoju,

— Pprzygotowywania projektéw rewitalizacji istniejacej zabudowy i inwestycji
infrastruktury technicznej.

3) Instrumenty diagnostyczne i kontrolne:

— narzgdzia diagnostyczne to prowadzenie monitoringu przestrzennego, czy-
li rejestracja zmian i dzialan w przestrzeni oraz systematyczne publikowa-
nie jego wynikéw (np. raporty o stanie i ocenie fadu przestrzennego, oceny
estetyki wybranych obiektéw budowlanych i ich otoczenia, oceny wptywu
rejestrowanych zmian na $érodowisko oraz na sprawnos¢ funkcjonalna zago-
spodarowania),

— narzgdzia kontrolne oraz nadzorcze moga by¢ wykorzystywane przy posia-
daniu odpowiedniego zaplecza informacyjnego; ich zadaniem jest badanie
zgodnosci zmian w przestrzeni z przyjetymi strategiami, planami zagospoda-
rowania przestrzennego, programami sektorowymi, podpisanymi umowami
1 podjetymi decyzjami (etap kontroli w zarzadzaniu ma zapewni¢ mozliwos¢
weryfikowania ustalefi oraz dostosowywania rozwigzan do zmieniajacego si¢
otoczenia) — w ramach tej grupy znajduja si¢ takze dorazne dziatania na rzecz
ratowania ladu przestrzennego, ktére moga dotyczy¢ sprawdzania trwatosci
obiektow tymczasowych w przestrzeni miasta.

6) Narzedzia informacyjne stuza wymianie informacji miedzy podmiotami gospo-
darki przestrzennej a uzytkownikami przestrzeni na zasadzie partnerstwa. Sa
one powiazane z instrumentami diagnostycznymi. Jednostki uzytkujace prze-
strzen na podstawie posiadanych informacji moga wptywaé na decyzje wiadz,
a jednoczesnie wladze stymuluja okreslone zachowania uzytkownikow. Uzyt-
kownicy formutuja propozycje przeksztalcen, moga opiniowaé koncepcje pla-
néw i szczegdtowych projektéw zagospodarowania przestrzennego po to, aby
W przysziosci uczestniczy¢ w realizacji wspolnych przedsiewzigC. Instrumenty
informacyjne stosuje si¢ w procesie promocji waloréw miasta. Do podstawo-
wych typéw informacji wykorzystywanych w ksztattowaniu fadu przestrzenne-
g0 nalezg:
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raporty i diagnozy o stanie zagospodarowania przestrzeni,

zawiadomienia, obwieszczenia niezbgdne w procesie konsultacji spoteczne)
przy tworzeniu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego,

kompleksowe lub adresowane do konkretnych odbiorcé6w materiaty promo-
cyjne, oferty lokalizacyjne,

programy rozwoju, w tym programy inwestycji publicznych,

informatory i broszury charakteryzujace warunki gospodarowania przestrze-
nig w metropolii.

7) Instrumenty edukacyjne maja na celu podnoszenie kultury gospodarowania
przestrzenia. Ich znaczenie w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej
w Polsce bylo 1 jest nadal bardzo duze, szczegélnie wobec stabej swiadomosci
estetycznej mieszkancow. Do instrumentéw tych naleza:

debaty publiczne w $rodkach masowego przekazu nad problemami fadu prze-
strzennego, stuzace propagowaniu korzystnych rozwiazan oraz pigtnowaniu
braku fadu 1 porzadku,

konkursy na najlepsze rozwigzania przestrzenne w zakresie obiektow archi-
tektonicznych oraz obiektéw malej architektury,

kursy szkoleniowe, wyklady otwarte i spotkania publiczne z architektami,
historykami sztuki, urbanistami, z udziatem lideréw politycznych 1 spotecz-
nych miasta,

wlaczenie zagadnien ksztaltowania fadu przestrzennego do programow na-
uczania w szkotach wszystkich szczebli, podniesienie poziomu wiedzy z za-
kresu estetyki i wychowania plastycznego.

8) Instrumenty organizacyjno-koncepcyjne to profesjonalne wspieranie dziatan
podmiotow gospodarki przestrzennej 1 uzytkownikow przestrzeni przez wyspe-
cjalizowane instytucje doradcze i organizacje fachowe oraz wlasciwa organiza-
cja procesu planistycznego 1 jego potaczenie z procedurami wydawania decyzji
administracyjnych i gospodarka gruntami. Przyktadami takich instrumentéw
mogg by¢:

dziatanie komisji urbanistyczno-architektonicznej jako organu doradczego
wiadz samorzadowych,

angazowanie ekspertow zewnetrznych do przygotowywania oceny tadu prze-
strzennego 1 wyrazania opinii o proponowanych zmianach w przestrzeni,
organizowanie roznych form wspotdziatania radnych, cztonkéw wladz wyko-
nawczych, samorzadow gospodarczych, urzednikow, przedsigbiorcéw i pro-
fesjonalistow w ksztaltowaniu tadu przestrzennego metropolii.

Zagospodarowanie przestrzenne aglomeracji jest skutkiem diugiego procesu.
Nowe formy zagospodarowania nakiadajg si¢ na formy 1 struktury pochodzace
z okresOw wcezesniejszych. Estetyczne 1 harmonijne pofaczenie tych form, w po-
wigzaniu z rownowaga ckonomiczng, spoteczng 1 ckologiczna, moze zapewni¢ tad
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przestrzenny. Mato prawdopodobne jest osiagnigeie fadu w skali obszaru metro-
politalnego bez wykorzystania specyficznego instrumentarium 1 bez interwencjl
wiadz samorzadowych. Krajobraz polskich metropolii in statu nascendi jest przez
cz¢$¢ urbanistow okreslany jako przeciwienstwo ladu. W okresie powojennym
charakteryzowal si¢ on monotonia, a obecnie w duzym stopniu chaosem. Whadze
miast w warunkach urynkowienia gospodarki przy podejmowaniu decyzji o za-
gospodarowaniu przestrzennym czesto wykazuja si¢ ,Jiberalizmem dla Swigtego
spokoju”. Plany miejscowe i decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowa-
nia nie s3 wystarczajaca bariera dla pojawiajacego si¢ w wiclu miejscach chaosu
przestrzennego. Wynika to z jednej strony z braku odpowiedniego poziomu este-
tyki mieszkancéw i inwestorow, niewystarczajacej wiedzy i umiejetnosci stuzb
odpowiedzialnych za zagospodarowanie przestrzenne, a z drugiej strony kryzysu
wladzy w niektorych wielkich miastach oraz stabej wspolpracy migdzy wiadza-
mi miasta centralnego, gminami o$ciennymi, powiatami ziemskimi i samorzadem
wojewodztwa.

Cechy zagospodarowania przestrzennego wielkich miast
polskich przed 1990 rokiem

Rozwéj przestrzenny miast w Polsce w latach 1950-1989 charakteryzowal si¢ we-
dlug Jatowieckiego [1999] wieloma utomnogciami, przejawiajacymi sie m.in. w:

— rygorystycznym podziale obszaru miasta na jednolite strefy funkcjonalne: prze-
mystowe, mieszkaniowe 1 ustugowe,

— dominacji osiedlowej zabudowy mieszkaniowej z budynkami usytuowanymi
niczaleznie od siebie (budynki na zielonej trawie) jako skutek doktryny urbani-
stycznej niezezwalajacej na obrzezng zabudowg ulic,

~ rozproszeniu zabudowy i zainwestowania, marnotrawnyim sposobie wykorzy-
stywania przestrzeni miasta (urbanistyczne odlogi),

~ traktowaniu funkcji przemyslowej jako najwazniejszej funkcji w przestrzeni
miasta, przemyst — przynajmniej do kofica lat siedemdziesiatych — byl giéwnym,
czesto jedynym czynnikiem miastotworczym, przestrzenne formy produkcji
znajdowaly sie na uprzywilejowanej pozycji w stosunku do innych uzytkowni-
kow przestrzeni, przemyst zajmowal najodpowiedniejsze lokalizacje 1 praktycz-
nie nielimitowane powierzchniowo tereny oraz korzystat ze ,,specyficznej ren-
ty inwestycyjnej”, nie ptacit za prawo uzytkowania terenu i wykorzystywanie
srodowiska — w latach 1950-1980 przemyst korzystat z absolutnego priorytetu
w planach przestrzennego rozwoju miast,

~ ograniczeniu mozliwosci nieskrepowanego rozwoju funkcji wymiany (handel),
poniewaz swobodna wymiana zostala zamieniona na forme odpfatne;j dystrybucji
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towarow, rozwoj handlu nastegpowat w formie ograniczonych, cz¢sto utomnych
w stosunku do potrzeb, rozwiazan organizacyjnych i przestrzennych [Gaczek,
Pilarczyk, 1999, s. 60-84],

— zunifikowaniu form zabudowy — narzucano ustawowo dopuszczalng powierzch-
ni¢ domow jednorodzinnych i powierzchni¢ mieszkan, normowano gestosé za-
siedlania, charakterystyczng cecha byla ograniczona réznorodnos¢ architek-
toniczna zabudowy, szaros$¢ elewacji, dominacja ,,szescianu polskiego” jako
formy jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego — wladza w systemie
gospodarki centralnie sterowanej byla gtéwnym aktorem spotecznego wytwa-
rzania przestrzeni, rzadziej w roli aktorow wystepowaty wladze regionalne lub
miejskie, najwazniejsze dla rozwoju miast byly inwestycje centralne,

— odzwierciedlaniu tozsamosci miasta tylko w niewielkim stopniu przez przestrzen
informacyjng i przestrzen symboliki.

W latach 1990-1992 najwigksze polskie miasta znajdowaty si¢ w trudnej sytu-
acji spoleczno-gospodarczej 1 cechowaty si¢ [Dutkowski, 2000, s. 37-49]:

— niedorozwojem infrastruktury komunalnej, szczegolnie w zakresie infrastruk-
tury komunikacyjne;j,

— niezaspokojonym popytem na mieszkania,

— struktura gospodarki zdominowang przez przemyst,

— slabymi powiazaniami migdzynarodowymi, zwtaszcza lotniczymi, trudnoscia-
mi komunikacyjnymi, utrudniona dostgpnoscia przestrzenng poszczegdlnych
obszaréw miasta, trudnosciami z parkowaniem,

— wadliwa strukturg przestrzenna, rygorystycznym podziatem funkcjonalnym i du-
zymi powierzchniami przestrzeni niezabudowanej,

— wystgpowaniem ,,blokowisk™ na cennych terenach srédmiejskich oraz eksten-
sywng zabudowa miasta,

— ztym stanem technicznym znacznej czg¢sci budynkow, gtownie kamienic w §rod-
miesciu,

— znacznym udzialem panstwowej wiasnosci gruntéw i budynkéw, nieuporzad-
kowanymi i niejasnymi stosunkami wlasnosciowymi, utrudnieniem procesu ko-
munalizacji gruntéw z powodu niejasnosci przepisow prawnych w pierwszych
latach transformacji,

— zlym stanem Srodowiska i zagrozeniami ekologicznymi.

W poszczegolnych aglomeracjach problemy te wystepowaty z r6znym nateze-
niem. Wszystkie metropolie charakteryzowaly si¢ niedorozwojem szeroko rozumia-
nej infrastruktury miejskiej, co byto efektem ,,utomnej urbanizacji”, czyli koncen-
tracji na jednym czynniku miastotworczym (rozwoj przemystu), z ograniczeniem
roli ustug 1 infrastruktury spotecznej. Pojawily si¢ klopoty z rozwojem systemow
komunikacji publicznej 1 nadmiernym zatfoczeniem ulic ruchem samochodowym.
Na styku przestrzeni miasto—wies znajdowata sig¢ rozlegta strefa chaosu zagospo-




Ksztattowanie ladu przestrzennego obszaréw metropolitalnych 19

darowania. W czesci wielkich miast (np. £.6dz i konurbacja GOP) problemem byta
przestarzala, mato zroznicowana baza ekonomiczna, w ktorej dominowaty galezie
przemystu schylkowego.

Budownictwo mieszkaniowe w aglomeracji

W okresie nasilenia si¢ procesow suburbanizacji, a nawet dezurbanizacji zrowno-
wazenie rozwoju metropolii mozliwe jest jedynie w granicach regionu. Przyktadem
moze by¢ Poznar i jego strefa bezpoérednich wpltyw6w, umownie ograniczona do
g{anic powiatu ziemskiego, otaczajacego przestrzennie miasto centralne (rys.). Re-
glon zamieszkuje ponad 831 tys. ludnosci, z czego w miescie centralnym prawie
69%. Wzajemne relacje i wspolzalezno$ci migdzy miastem centralnym a terenami
otaczajacymi sa najbardziej widoczne w ukladzie komunikacyjnym. Poznan jest
glownym weztem drogowym i kolejowym calego wojewodztwa wielkopolskie-
£0. Ukfad komunikacyjny ma wyraznie koncentryczny charakter, ktéry nie uleg-
nie odwroceniu nawet po zakonczeniu budowy autostrady A2, w przebiegu ktérej
przewiduje si¢ obwodnice wokot Poznania i powiazanie zjazdow z gtdwnymi dro-
gami wylotowymi z miasta. Rozwiazanie probleméw komunikacyjnych wymaga
gnaliz 1 prognoz dla calego obszaru, uwzgledniajacych funkcje wezta centralnego
1 pozostatych jednostek osadniczych.

Lad przestrzenny moze by¢ zapewniony jedynie w obszarze szerszym niz miasto
centralne rowniez w zakresie systemow oczyszczania miasta, kanalizacji, wodocia-
80w, gospodarki odpadami, rekreacji oraz budownictwa mieszkaniowego.

Od poczatku lat sze$¢dziesiatych potrzeby mieszkaniowe ludnosci wielkich miast
polskich zaspokajano gtéwnie przez realizacje wielorodzinnych osiedli, z wykorzy-
staniem uprzemystowionych metod budowlanych [Gaczek, Rykiel, 1999,s. 29-48].
Osiedla te lokalizowano z reguly na terenach wolnych, niezabudowanych, gtow-
nie rolnych, niezaleznie od formy wilasno$ci gruntow. Panowala duza swoboda
Przy wywlaszczaniu prywatnych nieruchomosci. Ograniczone znaczenie miato
indywidualne budownictwo jednorodzinne — w aglomeracjach rozwijalo si¢ ono
giéwnie na zewnatrz od granic administracyjnych miasta centralnego. Skupicnia
budynkéw jednorodzinnych w strefie podmiejskiej miaty czesto chaotyczny uktad
urbanistyczny i prosty ksztatt architektoniczny, okreslany mianem ,,szescianu pol-
skiego”. Powstawaly najczeéciej bez wlasciwie rozwinigtej infrastruktury tech-
nicznej, w tym réwniez drogowej, co skutkowato zniszczeniem waloréw $rodo-
wiskowych otoczenia.

Taki spos6b rozwiazywania probleméw mieszkaniowych wywart duzy wptyw
na specyficzny, skokowy rozw6j przestrzenny miast. W strukturze zagospodaro-
wania przestrzennego wyodrebniaty sig: 1) centrum i strefa $rodmiejska o zwar-
tej zabudowie wzdtuz ciagéw ulic, czesto z duzym udziatem nieremontowanych
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Powiat grodzki i ziemski peznanski w granicach od 1 stycznia 1999 r.

1 zaniedbanych kamienic, 2) strefa posrednia z luzniejsza zabudowa, chaotyczna
struktura urbanistyczna, z udzialem przemystu oraz magazyndéw i sktadéw oraz te-
renéw niezabudowanych (uzytki rolne, ugory miejskie, zielen publiczna), 3) strefa
osiedli wielorodzinnych o charakterze duzych zespotéw mieszkaniowych, wyraz-
nie wyodrgbnionych z zabudowy srédmiejskiej, 4) strefa zewn¢trzna, podmiejska,
z udziatlem mniejszych osiedli domkow jednorodzinnych badz rozproszonej zabu-
dowy jednorodzinnej, uzytkami rolnymi i lasami komunalnymi.

Transformacja systemu spoteczno-politycznego, w tym zmiana zasad finanso-
wania gospodarki mieszkaniowej, wywolaty kryzys budownictwa mieszkaniowe-
go. Powstaty nowe struktury instytucjonalne 1 rozwigzania organizacyjne w zakre-
sie inwestowania w budownictwie oraz w sferze zarzadzania nieruchomosciami.
Odbudowaty si¢ tradycyjne formy spéldzielczosci mieszkaniowej, polegajace na or-
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ganizowaniu indywidualnych inwestoréw w celu realizacji wspdlnych inwestycji
—budynkow wielorodzinnych badz skupien budynkéw jednorodzinnych. Na duzg
skal¢ rozwinat si¢ obrét nieruchomogciami. Nieco pdzniej powstaty przedsigbior-
Stwa deweloperskie, inwestujgce w budownictwie — kupuja one grunty komunalne
badZ prywatne, a nastgpnie, wykorzystujac kapitat wlasny przysztych lokatorow
€Zy uzytkownikow, organizujg proces projektowy i budowlany, oferujac mieszka-
11a na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

’ .Procesy inwestycyjne w budownictwie mieszkaniowym oraz osiedlanie ludno-
SC1 przesuwaja si¢ do strefy podmiejskiej, gdzie ceny dzialek sa zdecydowanie niz-
sze niz w miescie centralnym. Z punktu widzenia gospodarki miasta przesuwanie
si¢ element6w rozwoju nie jest korzystne: miasto centralne traci cze¢$¢ dochodéw
z budzetu, infrastruktura drogowa wymaga wigkszych naktadoéw, pojawiaja sie
tI'L‘ldnos'ci W rozwiazywaniu klopotéw komunikacyjnych i spolecznych. Sytuacje
mieszkaniowa i rozw6j budownictwa mieszkaniowego miasta centralnego aglo-
meracji nalezy rozpatrywag lacznie ze strefa podmiejska.

Tabela 2
Ludno$¢ i budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu
Wyszczegoblnienie 1985 1990 1995 2000 2001

Liczba ludnosci (w tys.) sVl 590,1 581,2 5749 572,0
Przyrost naturalny (%o) 3,7 -1,1 -2,5 -2,3 -1,9
Saldo migracji 3,1 3.4 0,9 -0,6 -0,9
Liczba mieszkan oddanych do 3213 1649 1372 2234 2949
uzytku

W tym w budownictwie jed- | 402 494 220 259 536

norodzinnym
Powierzchnia uzytkowa miesz- 206,6 131%7 102,1 141,6 214,2
kaf nowo oddanych (w tys. m?)
Liczba mieszkan oddanych na 5,6 2,8 24 3,9 7).
1000 mieszkanicow

Z16d1o: Roczniki statystyczne miasta Poznania 1995, 1996, 2001, US, Poznan.

Liczba ludno$ci Poznania wzrastata do 1987 ., nastgpnie zaczela stopniowo
Spada¢ w rezultacie ujemnego przyrostu naturalnego, a od 1997 r. takze ujemnego
salda migracji (tab. 2). Natomiast liczba ludnosci w gminach otaczajacych miasto
(pierwszy pierscien strefy podmiejskiej) stale rosta®. W gminach sgsiadujacych

¢ W latach dziewigédziesiatych przyrost naturalny w gminach o$ciennych Poznania byt sta-
le dodatni, chociaz wykazywat tendencj¢ spadkowa; np. w gminie Tamowo Podgdrme: 1990 1. —
6,7%o, 1995 r. ~ 2,7%a, 2000 1. — 2,3%o0, 2001 r. — 2,1%s. Réwnicz saldo migracji byto w tych gmi-
nach stale dodatnie, oprécz miasta Lubon (roczniki wojewddztwa wielkopolskiego, 1998, 2002)
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z miastem kryzys budownictwa réwniez wystapil, nie byt jednak tak gieboki, jak
w miescie, 1 wezesniej, bo juz od 1996 r., wykazywal oznaki poprawy (tab. 3).
Liczba mieszkan oddanych na 1000 mieszkancow rosta w latach dziewigédziesia-
tych zarowno w Poznaniu, jak i w strefie podmiejskiej, ale w gminach osciennych
byla zdecydowanie wyzsza. Moze to potwierdzaé nasilenie si¢ proceséw subur-
banizacji strefy podmiejskiej Poznania i zjawisko odptywu ludnosci z miasta cen-
tralnego aglomeracji.

Tabela 3
Budownictwo mieszkaniowe w wybranych gminach sgsiadujacych z Poznaniem
Wyszczegdlnienie 1985 1990 1995 2000 2001
Liczba mieszkan oddanych do uzytku:
Czerwonak 183 186 125 201 35
Koérnik i AP 81 1 55 122
Luboni 80 63 20 290 364
Swarzedz 274 288 110 162 226
Suchy Las 71 19 19 210 199
Tarnowo Podgérne 122 60 43 71 144
R 762 697 318 989 1090
Liczba ludnos$¢ (w tys.; 6 gmin) 93,4 99,4 110,8 119,4 122,0
Liczba mieszkan oddanych do uzytku 8,2 6,8 2.9 8,3 8,9
na 1000 mieszkancéw

Z 16 dto: Roczniki statystyczne wojewodztwa poznanskiego z lat 1986-1998, US Poznan; Waz-
niejsze dane [2001].

W Poznaniu zasoby terenéw wolnych pod zabudoweg mieszkaniowsa zostaty
w 1994 r. okreslone na okoto 6200 ha brutto’, ktore tylko w czesci byty catkowicie
wolne 1 w pelni uzbrojone. Ich faczna chionnoé¢ okreslono na okoto 34 tys. miesz-
kan. W latach 1992-2001 wybudowano w miescie ponad 18 tys. mieszkan. Poten-
cjalne rezerwy terendw mieszkaniowych nie zostaly wyczerpane do konca 2002 r.,
a przy zatozeniu nawet znacznego wzrostu aktywnosci budowlanej wystarcza jesz-
cze prawie na 10 lat. Aktualne rezerwy terenow pod budownictwo mieszkaniowe
to jednak grunty prywatne z niewielkim udzialem gruntow komunalnych, a przede
wszystkim grunty wymagajace duzych nakltadéw na uzbrojenie techniczne.

W koncu 2002 r. w aglomeracji poznanskiej dzialato okoto 20 firm deweloper-
skich (w tym 5-6 liczacych si¢ na rynku), ktére prowadzity dziatalnos¢ w budow-
nictwie mieszkaniowym. Czg$¢ z nich inwestowata w budownictwo wielorodzin-

% Miejscowy }[l]n ()('(5[)7}’ Zagos, ()dal'()“'a”ia rzestrzennego miasta | Oznania, MPU. Urza d
S # gosp P 5 ’
MIC)SkI, 1994.
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e w strefie wewngtrznej i posredniej miasta, cz¢s$¢ dziatala w strefie peryferyjne;j
1 gminach podmiejskich. Formy realizowanego w latach dziewieédziesiatych bu-
downictwa mieszkaniowego byly i sa bardzo réznorodne: od pojedynczych budyn-
k6w o charakterze plomb wielorodzinnych, willi miejskich oraz budynkow szere-
gQWyCh, do wyodrebniajacych sie przestrzennie skupien budynkow jedno- badz
wielorodzinnych.

W przestrzeni Poznania zwraca uwagg kilkanascie skupien budynkéw miesz-

kalnych o ciekawej architekturze, roznorodnej kolorystyce elewacji oraz zrézni-
cowanej wysokosci. Pojawiajg si¢ one zaréwno w granicach administracyjnych
miasta, jak i w strefie zewngtrznej. Mozna je okresli¢ mianem mikroosiedli, a ich
giéwne cechy to: przestrzenne wyodrgbnienie, wyraznie ujawniajace si¢ granice
dziatki, czesto tez odgrodzenie od otoczenia. Inne atrybuty osiedla wystgpowaty
dotychczas rzadko, by¢ moze centra kulturalne 1 administracyjne, koscioty, szkoty
badz rynki pojawig si¢ dopiero w przysztosci. W poréwnaniu do osiedli wieloro-
dzinnych 7 lat wezesniejszych, obecne mikroosiedla maja zdecydowanie mniejsza
skale. Najwicksze osiedle wielkoptytowe Poznania, Rataje (realizacje zakonczono
na poczatku lat dziewigédziesiatych), zamieszkiwato w 1998 r. okoto 90 tys. lud-
nosci. Jest to wiasciwie duze miasto o charakterze sypialni i bardzo jednorodne;
ksztaltem architekturze, ktorej kolorystyke probuje si¢ poprawia¢ wraz z pracami
termoizolacyjnymi. Nowe mikroosiedla wielorodzinne zamieszkuje od kilkuset
do dwoch tysigcy os6b. Obok statusu ekonomicznego (okreslonego wysoka cena
mieszkan) stopniowo pojawia si¢ réwniez przestrzenne wyréznianie statusu spo-
tecznego i zawodowego mieszkanicow. Cecha najbardziej odrézniajaca nowo po-
wstajace osiedla od osiedli wielkoptytowych jest odmienna forma wlasnosci: nowi
@()katorzy mieszkan od momentu wprowadzenia czujq si¢ wlascicielami mieszkania,
1dentyfikujg si¢ wyraznie z osiedlem i przyjmuja odpowiedzialnosé za otoczenie
Oraz utrzymanie budynkow.
. Nowe inwestycje deweloperskie wydaija si¢ ufrwalaé dotychczasowg of rozwo-
Jowa miasta w kierunku potnoc-potudnie. Inwestycje rozproszone budownictwa
wielorodzinnego wystepuja w strefie érédmiejskiej (plomby, kwartaty §rodmiejskie,
apartamentowce) oraz w sasiedztwie wielkoptytowych osiedli mieszkaniowych lub
W ich obrgbie na obszarze strefy posredniej (wiezowce, bloki o roznej wysoko-
sci). Realizowane inwestycje w duzym stopniu wykorzystuja rezerwy istniejacego
uzbrojenia technicznego i maja tym samym charakter zblizony do ,,nieplanowego
r0zwoju miasta”, mimo ze ich lokalizacje sa zgodne z ustaleniami Miejscowego
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Poznaniaz 1994 r. i za-
sadg utrzymania zwartosci zabudowy miasta.

Poza granicami miasta budownictwo mieszkaniowe, realizowane jako inwesty-
cje deweloperskie, koncentrowalo si¢ dotychczas w gminach wzdhuz drogi wylo-
towej na Warszawe oraz na potudnie i péinoc od Poznania. Najwigksze skupienia
Inwestycji mieszkaniowych wystapity w gminach miejskich strefy podmiejskiej
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(Swarzedz 1 Lubon, por. tab. 3). Procesy inwestycyjne bgda prawdopodobnie na-
silaly si¢ w sasiedztwie realizowanej obwodnicy autostradowej miasta, gdzie juz
obecnie istnieje wigksze zainteresowanie wykupem gruntow.

Nowe rozwigzania lokalizacyjne budownictwa mieszkaniowego majg zarowno

pozytywne, jak i negatywne skutki. Gtoéwne zalety nowych inwestycji mieszkanio-
wych 1 nowych form lokalizacji budynkéw sa nastgpujace:

mniejsza skala zasiedlenia niz w wielkoptytowych osiedlach monofunkcyjnych
lat szesédziesiatych 1 siedemdziesiatych,

bardziej indywidualne rozwigzania struktury funkcjonalnej 1 sposobu wykon-
czenia mieszkan, wyraznie zréznicowany standard zabudowy i standard wypo-
sazenia mieszkan,

zroznicowana architektura, rdznorodna kolorystyka elewacji i ciekawe rozwig-
zania urbanistyczne zabudowy,

czesto nowe rozwigzania architektoniczne w sasiedztwie blokowisk wielkopty-
towych ozywiaja architekturg 1 pozwalajg utrzymac, a nawet podnie$¢ walory
uzytkowe starych osiedli mieszkaniowych,

wyraznie okre$lona forma wilasnosci, pozwalajaca na identyfikacje lokatorow
z otoczeniem,

odrgbnos¢ krajobrazowa 1 architektoniczna, a czgsto takze wyrazna odrgbnosc
przestrzenna umozliwiaja identyfikacj¢ mieszkancodw z miejscem,

skala wielkosci nowych realizacji osiedlowych stwarza mozliwos¢ samoorga-
nizacji spotecznej wspolnoty terytorialnej.

Glowne wady obecnie stosowanych przez firmy deweloperskie rozwigzan bu-

downictwa mieszkaniowego to:

wykorzystywanie istniejgcej infrastruktury technicznej, co pozwala obnizy¢
koszty inwestora, ale naktady na infrastruktur¢ techniczna byty lub bgda pono-
szone z kasy miasta,

przyjete rozwigzania urbanistyczne i architektoniczne, cz¢sto powodujace nad-
mierne zabudowanie dziatek — moze to by¢ zaleta (intensyfikacja uzytkowania
gruntdéw w miescie), ale uciazliwo$ciag moze by¢ nadmierne zaggszezenie bu-
dynkow; lokatorzy czesto narzekaja na zbyt gesta zabudowe, ktora uniemozliwia
zachowanie intymnosci nawet na osiedlach doméw jednorodzinnych, w czesci
mikroosiedli brakuje rowniez publicznych terendw zielonych i rekreacyjnych,
brak infrastruktury spotecznej i ustugowej w mikroosiedlach (oprécz handlu)
— zaktada si¢ mozliwo$¢ korzystania z istniejace] w sasiedztwie sieci ustug, jed-
nak przy dalszej rozbudowie tych osiedli sytuacja taka moze si¢ okazac nieko-
rzystna dla mieszkancow,

bardzo wysokie ceny mieszkan w stosunku do sity nabywczej potencjalnych
lokatoréw, co istotnie ogranicza mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych ludno$ci miast.
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Gospodarka przestrzenna miasta w zakresie mieszkalnictwa realizowana jest
Przy wykorzystaniu planéw zagospodarowania przestrzennego, przyjetych pro-
gl'f.lméw polityki mieszkaniowej oraz roznorodnych form wspolpracy z jednostka-
M1t zewnetrznymi. Wladze miasta, chcge zapewni¢ rozw6j budownictwa mieszka-
niowego, oferujg uzbrojone tereny pod skoncentrowane budownictwo. Podejmuja
Wspdlne dziatania z jednostkami zewnetrznymi w zakresie budownictwa spotecz-
nego 1 komunalnego. Moga tez prowadzi¢ specjalng polityke finansowa (gwarancje
ﬁnansowe, dofinansowania) i podatkowa (podatek od nieruchomosci), stymulujaca
Inwestorow do okreslonych dzialan. Dziatania te moga wspiera¢ remonty kamie-
nic Srodmiejskich oraz przyspieszaé prywatyzacje komunalnych zasobéw miesz-
kaniowych. Polityka mieszkaniowa Poznania nie byla dotychczas skoordynowa-
na z dziataniami inwestycyjnymi w strefie podmiejskiej. Gminy o$cienne i miasto
centralne raczej konkurujg ze soba 0 mieszkancéw, a nie wspoélpracuja w dziedzi-
nie polityki mieszkaniowe;.

Cheac utrzymaé rosnacy albo chociaz stabilny trend wzrostu liczby ludnosci
miasta w granicach administracyjnych, nalezy przygotowywaé z wyprzedzeniem
tereny pod zabudowg mieszkaniowa. Moze tez pojawi¢ si¢ niebezpieczefistwo nie-
Zréwnowazenia przestrzennego nowych lokalizacji z istniejaca stara, czesto war-
tosciowa historycznie, zabudowa mieszkaniowa $rodmiescia.

Juz od roku 2000 w wielkich miastach Polski pozostaja niezasiedlone mieszka-
nia w nowych budynkach wielorodzinnych. Potencjalny popyt na mieszkania nie
przeklada si¢ na popyt rzeczywisty. Zbyt optymistyczne planowanie zapotrzebo-
wania na nowe mieszkania grozi utrwaleniem sytuacji i dalszym ograniczeniem
Zaangazowania w remonty starej, w tym roéwniez powojennej, osiedlowej zabudo-
wy wielkoptytowej. Moze to spowodowaé pogorszenie standardu mieszkaniowego
W czgsci obszarow miejskich. Brakuje wlasciwej polityki w zakresie podatku od
nieruchomogci oraz propozycji subwencji na rzecz utrzymania starej, historycznej
tkanki miejskie;.

Polityka przestrzenna wiadz publicznych we wszystkich miastach europej-
skich, szczegolnie w panstwach postsocjalistycznych, wiazata si¢ w latach dzic-
wigédziesiatych z koniecznoscia utrzymania mieszkancow w strefach centralnych.
Najbardziej wyraznie negatywne zjawiska pojawily si¢ w miastach landéw bytej
Niemieckiej Republiki Demokratycznej. Dobrym przykladem moze byé Lipsk
[Domagalska, 2002, s. 38-41], gdzie w 2002 r. w centrum znajdowatly si¢ setki
opuszczonych kamienic. Przed zjednoczeniem Niemiec w Lipsku mieszkato oko-
1o 500 tys. ludnosci, ale na poczatku lat dziewieédziesiatych co piaty mieszkaniec
przeniost si¢ do zachodnich landéw. Miasto opuszczali przewaznie ludzie miodzi,
najbardziej przedsigbiorczy i najlepiej wyksztalceni. Exodus ludnosci utrzymywal
si¢ jeszcze w 2002 ., chociaz byt juz mniej widoczny®, Gloéwna przyczyna wyjaz-

¥ Ozywienie inwestycyjne w Lipsku spowodowane zostalo w 2002 r. perspektywa organi-
zacji Mistrzostw Swiata w piltce noznej.
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dow bylo bezrobocie na terenach dawnego NRD oraz poczucie braku perspektyw.
Wiadze, a wlasciwie urzedy pracy, wspomagaty wyjezdzajacych urzedowo przy-
znawanym dodatkiem mobilizujgcym, rozumianym jako pomoc na osiedlenie si¢
w zachodniej czeéci Niemiec. Ten sposob walki z bezrobociem mozna oceniac po-
zytywnie z punktu widzenia bezrobotnego, ale negatywnie z punktu widzenia go-
spodarki miasta. Ruch ludnos$ci byt dwustronny, ale wyraznie skosny (wigcej ludzi
wyjezdzato niz przyjezdzalo), ponadto pracownicy przybywajacy do Lipska z lan-
déw zachodnich traktowali miasto jako przystanck w karierze zawodowej. Czgsto
tez, szczegdlnie pracownicy naukowi i doktoranci, przybywali bez zmiany miej-
sca zamieszkania, dojezdzajac do pracy na kilka dni w tygodniu. Dochody z po-
datkow ,,tymczasowych” mieszkancow byly wigc przeznaczane na rozwdj innych
miast w landach zachodnich.

Skutki przestrzenne exodusu mieszkancow Lipska oraz polityki prowadzonej
przez miasto w latach dziewigédziesiatych okazaty si¢ bardzo negatywne. W la-
tach 1990-1996, zgodnie z przyjeta polityka podatkowa, od podatku dochodowego
mozna byto odliczy¢ 50% kosztow budowy. Ulgi dotyczyly zaréwno wiascicieli
zabytkowych kamienic, jak 1 inwestorow nowych budynkéw mieszkalno-ustugo-
wych z zachodnich landow. Inwestorzy ci budowali eleganckie apartamenty 1 wiel-
kie biurowce ,,w szalenczym tempie”, bez analizy potrzeb. W sytuacji zmniejszania
si¢ liczby ludnosci miasta nowe budownictwo mieszkaniowe przewyzszato real-
ny i potencjalny popyt. Podobny efekt wystapit w stosunku do powierzchni biuro-
wych. Zapowiadany boom rozwoju gospodarczego po zainwestowaniu srodkéw
z budzetu panstwa w rozwdj infrastruktury wschodnich landéw okazat si¢ stab-
szy od przewidywanego albo bedzie odtozony w czasie. Juz w 1996 r. zmieniono
przepisy ustawy podatkowej — ulga podatkowa w wysokosci 40% przystugiwata
tylko odbudowujacym starg substancje fizyczna miasta. Decyzj¢ t¢ podjeto zbyt
pozno. Setki opuszczonych, przez lata nieremontowanych doméw przestaty si¢
nadawac do uzytku.

W 1998 r. kolejny raz zmieniono przepisy podatkowe — mozliwosé odpisu od
podatku pozostata tylko dla wiascicieli restaurujacych budynki. W Lipsku przygo-
towano listg okoto 15 tys. zabytkowych kamienic (wigcej wyrdzniono tylko w Ber-
linie), ktérych wiascicielom przystuguje ulga podatkowa. Podjete dziatania nie
w pelni zapewniaja jednak prawidtowy rozwoj miasta. Urbanisci podzielili miasto
na kwartaty — cz¢s$¢ z nich przeznaczono do specyficznej restrukturyzacji, ktéra
oznacza burzenie uktadu ulic oraz likwidacj¢ prawie wszystkich oficyn. Duza czgs¢
przeznaczona zostata do rozbidrki, do ktorej zachgcaja 1 doptacaja wiadze miasta,
chcge w ten sposdb odchudzié rynek mieszkaniowy i zasiedli¢ nowo wybudowane
budynki mieszkalne. Bledy polityki przestrzennej w sferze mieszkalnictwa skutku-
Jja pogorszeniem warunkOw rozwoju miasta, pojawiajq si¢ kolejne problemy spo-
feczne 1 gospodarcze, nastepuje pogorszenie fadu przestrzennego.




Ksztattowanie fadu przestrzennego obszarow metropolitalnych LT

Zagospodarowanie przestrzenne centrum wielkiego miasta

Centrum spetnia najwazniejsza funkcje w kazdym miescie i decyduje o jego toz-
samosci. Charakteryzuje si¢ najwigksza aktywnoscig gospodarcza i kulturalna, jest
obszarem najczesciej odwiedzanym przez mieszkancow, a jednoczesnie najlepie;
Znanym przyjezdnym. W przestrzeni wyodrebnia je stopien aktywnosci i charak-
FC.r prowadzonej dzialalno$ci. Rola centrum metropolii — ze wzglgdu na poziom
J€) }lmiqdzynarodowicnia i nawiazywanie bezposrednich relacji z innymi aglome-
racjami — jest wigksza niz w przecietnym wielkim miescie.

Centrum miasta jest najczesciej obszarem zwartym, przestrzennie ograniczo-
nym i wyodrgbnionym z terendéw o innym sposobie uzytkowania oraz potozonym
w 1r;—:jlonic gléwnego wezta komunikacyjnego regionu. Jest to [Stodczyk, 2001,
S. 111-139]:

obszar odrebny pod wzgledem infrastruktury instytucjonalnej, kompozycji ur-
banistycznej 1 warto$ci architektoniczne;j,

obszar najlepiej usytuowany w miescie pod wzgledem dostgpnosci komunika-
cyjnej i maksymalnych korzysciach aglomeracji, czyli obszar o najwyzszej war-
tosci renty sytuacyjnej,

obszar o kluczowym znaczeniu dla funkcjonowania spofecznosci miasta 1 re-
gionu, na ktéry oddziatuje to miasto,

obszar, na ktérym koncentruja si¢ najwazniejsze procesy zycia publicznego spo-
tecznosci miejskiej.

Istotng cecha centrum wielkiego miasta jest jego staly rozwdj, wyrazajacy si¢
Tosnacym zapotrzebowaniem na tereny dla wyspecjalizowanych funkcji, zwiaza-
{lych glownie z obstuga finansowa, zapotrzebowaniem na powierzchnie biurowe
1 Wystawiennicze oraz konieczno$cia wewngetrznych przeksztatcen. Centrum, ktore
nie poddaje si¢ modernizowaniu, staje si¢ obszarem konfliktowym migdzy moz-
liwosciami funkcjonalnymi starej tkanki fizycznej a wymogami lokalizacyjnymi
nowoczesnych funkcji. Czynnikami obnizajacymi atrakcyjnos¢ centrum moga sta¢
S1¢: sfaba dostgpno$é komunikacyjna, niewystarczajaca chtonno$¢ parkingéw, po-
gorszenie standardu zabudowy, brak wkomponowanych w uktad urbanistyczny
C1agow zieleni i chaos urbanistyczno-architektoniczny.

~ Ze wzgledu na znaczenie dla rozwoju i reprezentacyjny charakter centra wiel-
kich miast stajg sie przedmiotem szczegdlnego zainteresowania wladz. Polityka
Przestrzenna prowadzona na tych obszarach wymaga zastosowania instrumentow
urbanistyki operacyjne; i przygotowywania nowych miejscowych plandw zagospo-
darowania przestrzennego, co jest trudne 1 kosztowne. Skutki uchwalenia takiego
planu miejscowego, ze wzgledu na skomplikowang sytuacj¢ prawno-wiasnosciowg
tgrenéw 1 nieruchomosci budowlanych, mogg by¢ trudno przewidywalne, a uzgod-
nienia w fazie konsultacji zatozen do planu dtugotrwate. Wybrane fragmenty cen-
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trum obejmowane sa specjalnymi projektami rewitalizacji, ktére powinny przewi-
dywac zachowanie roznorodnosci funkcji oraz utrzymanie statych mieszkancow.

Dla centrum wielkiego miasta przygotowuje si¢ tez z reguly specjalng strategie
marketingowa. Obszar ten ma najwyzsza wartos¢ ekonomiczna. Znajdujace si¢
tutaj wolne dziatki pod zabudowg badz dziatki z ekstensywnym wykorzystaniem
charakteryzuja si¢ bardzo wysokimi cenami. Wraz ze wzrostem wartos$ci rynkowe;
gruntéw moga male¢ szanse na przeksztalcanie zagospodarowania [Markowski,
2002, s. 105-136]. Przy wysokich cenach nieruchomosci spada zakres przeobrazen
form 1 funkcji uzytkowania. Nadmierne, czgsto spekulacyjne oczekiwania whasci-
cieli nieruchomosci w centrum powoduja, Ze znalezienie zainteresowanego inwe-
stora staje si¢ coraz trudniejsze. Im wyzsze sg oczekiwania, tym trudniej zmieni¢
funkcj¢ uzytkowania terenu lub na nowo go zagospodarowac. Moze okazac sie, ze
bardziej atrakcyjna dla nowych inwestycji, w tym takze dla biurowcow 1 bankow,
staje si¢ strefa peryferyjna miasta.

T. Markowski formutuje prawo ,,malejacej roznorodnosci” rozwoju strefy cen-
tralnej przy wzrastajacych oczekiwaniach zyskow wiascicieli nieruchomosci. Je-
zeli ceny terenéw rosna ponad poziom racjonalnie uzasadniony, czyli wynikajacy
z aktualnej kondycji gospodarczej miasta i kraju, to nastgpuje ograniczenie za-
interesowania zewngtrznych inwestoréw. Zmiany struktury funkcjonalnej i spo-
soboéw zagospodarowania w centrum sg wstrzymywane nie tylko przez wysokie
ceny gruntéw, ale takze przez inne rygory, petryfikujagce uktady urbanistyczne
1 istniejaca zabudowg (np. przepisy o ochronie dziedzictwa kulturowego i ochro-
nie uzytkoéw ekologicznych, wymagania konserwatora zabytkéw oraz koniecznos$¢
skomplikowanych uzgodnien w stosunku do bryty architektoniczne;j i elewacji bu-
dynku). Wladze miasta, chcac przyciggnaé inwestorow do centrum, musza wy-
korzystywac posrednie instrumenty polityki przestrzennej i tworzy¢ nowe szanse
rozwoju. Moga to by¢ systemy rekompensaty w formie dotacji wysokich kosz-
tow przejecia terendw lub kosztéw adaptacji obiektow budowlanych do nowych
potrzeb lub publiczno-prywatne partnerstwo oraz stosowanie specyficznych ulg
w podatku od nieruchomosci. Jezeli nie wystapi interwencja wiadz miasta w cen-
trum, a jednoczesnie spadng ceny nieruchomosci w strefie podmiejskiej, mozliwe
jest ulatwienie proceséw dezurbanizacji, czyli odptywu ludnosci i ustug z terendw
centralnych. W celu przeciwdziatania tym zjawiskom mozliwe jest takze wyko-
rzystywanie innych ulg podatkowych i réznych form subwencji oraz prowadze-
nie aktywnej promocji miasta jako catosci, ktora podniesie réwniez atrakcyjnosé
lokalizacji w centrum.

Przeobrazenia centréw wielkich miast polskich w latach dziewigédziesiatych
charakteryzuja si¢ wieloma utomno$ciami. Najwigcej nieprawidlowosci w tym
zakresie zidentyfikowat 1 opisat B. Jatowiecki dla Warszawy [Jatowiecki, 1999,
s. 95-168]. Podobne zjawiska, oczywiscie na mniejsza skale, pojawiajqg si¢ takze
w Krakowie, Lodzi, Wroctawiu czy Poznaniu. Przede wszystkim obserwuje si¢
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nadmierne wypieranie z centrum funkcji mieszkaniowych na rzecz funkcji ustu-
gowych wyzszego rzedu. Czesé starych, substandardowych mieszkan ulega zbyt
szybkiej likwidacji przez wyburzanie oficyn. Zakres odnowy kamienic i ich za-
Plffcza na terenach $rédmiejskich jest niewystarczajacy. Z centralnej czgdci miast
;mka handel, zaspokajajacy podstawowe potrzeby mieszkaficow, szybko maleje
liczba i powierzchnia zaktadow rzemie$lniczych, a rosnie liczba obiektow gastro-
nomicznych i dynamicznie rozwijajacych sig instytucji obshugi finansowej — ban-
kow, towarzystw ubezpieczeniowych, biur maklerskich. Powstajace na tych tere-
nach wysokie biurowce czesto sa niedopasowane do otoczenia, potgguja wrazenic
chaosu w przestrzeni.

W Polsce zauwaza si¢ wrecz , ,estetyczny dramat wspélczesnej architektury”, kto-
Iy wlasciwie nasilit si¢ w poczatkowym okresie transformacji gospodarki. Wspot-
CZesna aglomeracja sklada sig najczgsciej ze starego miasta i blokowiska oraz roz-
legtych, jednorodzinnych suburbii. Ludzie jednak chetniej spotykaja si¢ w starych
dzielnicach niz w nowych, nawet jezeli mieszkaja w ,,sypialniach miejskich”. Za
Prawdziwe miasto uwaza si¢ dzielnice z innej epoki, ktore sa czgsto niszczone nie-
odpowiedzialnymi decyzjami planistycznymi i architektonicznymi. ,.Ladna zabudo-
wa” bezustannie kurczy si¢ na rzecz brzydkiego lub nijakiego zagospodarowania,
a jednocze$nie powszechny staje si¢ brak zainteresowania dla harmonii zagospo-
darowania i estetyki architektury u przechodniéw. Centra starych miast i ich wa-
lory architektoniczne niszczy nadmierny ttok samochodoéw, a takze prowizoryczne
formy zabudowy malej gastronomii i tymczasowych obiektéw handlowo-ustugo-
wych, ktére zazwyczaj wykazuja si¢ duza trwatoscia.

W ciggu ostatnich dziesieciu lat nicktére z aglomeracji polskich mialy swoje
»inwestycyjne pieé minut”, ktére K. Piesiewicz nazywa ,,pigcioma minutami dewa-
stacji” [Piesiewicz, 1998, s. 43]. Okresy boomu inwestycyjnego trwaja zazwyczaj
krétko. Czasami zostawiaja one wyrazny, pozytywny $lad w przestrzeni, a formy
architektoniczne i uktady urbanistyczne, powstajace w okresie boomu, okreslaja
charakter miasta na wiele pokolen. Wykorzystanie wielkiej skali i duzego tempa
Inwestowania w miescie wymaga jednak roztropnosci korzystania z szans, czego
dobrym przyktadem jest Paryz Hausmanna. Czgsciej jednak boom inwestycyjny
pozostawia martwe kamienne bryly i przestrzen, ktora ma niewiele wspdlnego
z ludzkim wymiarem. Sytuacja taka powstaje wtedy, gdy ,,przestrzefi zabudowy-
wana jest w biegu, tworzy si¢ infrastrukture na chwilg, do interesu, do spekulacji”.
Wykorzystanie boomu inwestycyjnego do poprawy tadu przestrzennego wielkie-
g0 miasta wymaga odejécia ,,0d my§lenia na dzi§”, bez wizji i bez horyzontu na
dhuzszy czas, czyli bez planu kierunkowego i strategii rozwoju metropolii. Plano-
wanie przeobrazen przestrzeni centrum wymaga nie tylko wyobrazni i fantazji, ale
takze siggania do historii oraz tradycji tego miejsca, jakim jest miasto. Warszawa
Jest miastem, gdzie koncentruja si¢ wszystkie plusy i minusy przemian struktury
zagospodarowania okresu transformacji spoleczno-gospodarczej w Polsce. Wyda-
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je sig, ze minusOw wplywu transformacji na ad przestrzenny srédmiescia stolicy
jest zdecydowanie wigcej niz plusow.

Pewne symptomy poprawy fadu przestrzennego obserwuje si¢ od 2001 r. Przy-
ktadem moze by¢ centrum Poznania, gdzie podejmowane sa dzialania w zakresie
odnowy elewacji budynkow usytuowanych wokot placow w centrum, rekonstrukeji
parkow miejskich 1 ciagdw zieleni. Przygotowuje si¢ projekty i podejmuje dziala-
nia prowadzace do rewitalizacji ciggéw handlowych. Modernizacja wigkszej licz-
by budynkow, czesto catych kwartatéw miejskich, daje efekt skali i bedzie oddzia-
tywa¢ na zachowania wiascicieli, rtdwniez prywatnych, kamienic w sasiedztwie.
Stopniowo podejmowane sa takze dzialania na rzecz likwidacji tymczasowych
obiektéw handlowych’.

Przestrzen miast niszczona jest takze nadmiarem reklamy zewnetrznej i niepra-
widlowymi rozwiazaniami sfery informacyjnej [Jastrun, 2000, s. 69]. Inwazja reklam
rozpoczeta si¢ na poczatku lat dziewigédziesiatych i objeta zardwno obszary centralne,
jak i tereny strefy zewnetrznej wzdtuz gtéwnych drég wylotowych z miasta [Gaczek,
Manikowska, 1997, s. 311-336]. Poczatkowo reklamy byly odbierane jako koloro-
we plamy, famigce szaros¢ elewacji budynkow z okresu powojennego i nadal petnia,
réwniez taka funkcje. Jednoczesnie sposob ich wykonania czgsto byt i jest malo este-
tyczny, oszpeca 1 niszezy elewacje wartosciowych historycznie kamienic w centrum
oraz tad krajobrazowy strefy podmiejskiej. Natomiast szata informacyjna wigkszosci
wielkich miast polskich charakteryzuje si¢ brzydota wizualna, sprawia wrazenie hy-
brydowego tworu, a jej poszczegolne czgsci sktadowe rzadzg si¢ wiasnymi prawami
[Mozer, 2001, s. 127-148] i mieszaja si¢ ze soba, tworzac specyficzng catosé, ktora
w swej obfitosci form 1 tresci nie sprzyja upigkszaniu przestrzeni. Jezyk informacyj-
ny srodmies¢ w sensie wizualnym jest podporzadkowany zasadzie ,,duzo i bogato”,
a reklamy upodobniaja do siebie krajobrazy réznych miast. Ogromne obrazy i hasta
przystaniaja architektur¢ miejska, dominuja nad innymi architektonicznymi przeka-
zami budowli 1 funkcji miasta. W niektérych przypadkach rola przestrzeni miejskiej
zostaje ograniczona do funkcji ,.konstrukcji podtrzymujacej reklame”. Pojawiaja
si¢ one nie tylko tam, gdzie powinny i gdzie przygotowano dla nich specjalne miej-
sca — wiele plakatow 1 ogloszen nalepianych jest w najmniej do tego odpowiednich
miejscach, wprowadzajac chaos 1 brzydote do krajobrazu miejskiego. Pozostawiane
w roéznych miejscach plakaty staja si¢ zrodtem bataganu w miescie.

Na inwazj¢ brzydkich reklam naktada si¢ ,,twdrcza dziatalno$é” samych miesz-
kancow, ktorzy starajq si¢ poprawi¢ warunki zamieszkania, wymieniajac okna,
drzwi, zabudowujac balkony, bez liczenia si¢ z wymogami architektonicznymi.
Niszczy si¢ w ten sposéb walory estetyczne zabudowy. Powstaje architektoniczny
chaos fasad budynkéw i nastgpuje pogorszenie walorow estetycznych catego cen-
e $cistym centrum Poznania uruchomiono w 1992 r. parterowy pasaz handlowy ,,MM”.
W zatozeniu decyzja dopuszczata uzytkowanie na trzy lata, a budowla przetrwala 11 lat i by¢
moze zostanie rozebrana i zastapiona bardziej odpowiednig forma w roku 2004,
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trum miasta. Wynika to gldwnie z czynnikow ekonomicznych — wilasdciciele bu-
dynkow czerpig dochody z usytuowanych na elewacjach reklam, a biedniejszych
rr}ieSZkaﬁcéw nie sta¢ na wykorzystywanie specjalnie projektowanych okien drew-
fanych i innych elementéw elewacji. Wladze miasta w niewystarczajacym stop-
niu Wspicraja zachowanie fadu przestrzennego miast, co jest szczegdlnie widoczne
W Warszawie [takze Piotrowska, 2000, s. 205-215].

Zagrozenic czystodci »rojwymiarowej” przestrzeni miast 1 osiedli jest takze skut-
kiem graffiti i dzikiego plakatowania. Stopien przeciwdziatania temu zjawisku ze
Strony wladz jest niewystarczajacy. Konieczne jest przygotowywanie 1 wykorzy-
Stywanie instrumentéw dziatan naprawczych, np. podniesienie $ciggalnosci kar za
Wyrzadzone szkody, rozwdj rynku wyspecjalizowanych ustug, kreowanie postepu
technicznego. Potrzebne jest takze tworzenie warunkéw dziatan prewencyjnych,
1. usprawnienie dziatan policji, wzmocnienie nadzoru i kontroli nad czystoscia
Przestrzeni miejskiej ze strony shuzb miejskich, promocja ochrony elewacji obiek-
tOw miejskich za pomocg specjalnych powtok ochronnych, wprowadzanie do prac
planistycznych 1 projektowych obowigzku wymagan ochrony przed agresja i wan-
dalizmem oraz podjecie procesu estetycznej edukacji miodziezy.

Utrzymanie atrakcyjnosci przestrzennej i ekonomicznej centréw wielkich miast
Wymaga specyficznych rozwiazan oraz umiejetnego taczenia bezposrednich i po-
Srednich instrumentow polityki przestrzennej. Wiadze miejskie czgsto wykorzy—.
Stujg projekty wspolpracy publiczno-prywatnej dla podnoszenia atrakcyjnosci
Wybranych kwartaléw $rédmieécia oraz przygotowujg specjalne projekty uatrak-
Cyjnienia calego centrum. Najbardziej znane wsrod nich sa projekty przebudowy
centrow miast brytyjskich, a takze niemieckich i francuskich. Analiza projektéw
brytyjskich pozwala wskazaé najczesciej przyjmowane cele 1 kierunki przeksztat-
cen obszargw centralnych miasta [Stodczyk, 2001, s. 127-128; Gaczek, Pilarczyk,
1999, s. 70-75]:

~ W zakresie struktury funkcjonalnej podejmuje si¢ dzialania, majace za zadanie
utrzymanie, a nawet wzmocnienie dominujacej pozycji centrum jako gléwnego
osrodka handlu i ustug w miescie przez:
* Dpodniesienie jakosci i standardu starych obiektéw handlowo-ustugowych
Oraz wprowadzanie nowoczesnych obiektéw handlowych,
rozbudowg krytych powierzchni i tworzenie ciagéw handlowo-ustugowych,
rozbudowe i uatrakcyjnienie oferty kulturalnej obszaru centralnego,
— W zakresie komunikacji konieczna moze okazaé si¢ nowa organizacja ruchu,
W tym przykladowo:
* Czg¢sciowa eliminacja ruchu kolowego na niektorych ulicach,
budowa ciagow pieszych o wysokim poziomie atrakcyjnosci,
Zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc parkingowych na obrzezach cen-
trum lub podziemnych parkingdéw wewnatrz, :
preferowanie rozwoju komunikacji zbiorowej o odpowiedniej jakosce,
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— w zakresie ksztatltowania fizjonomii dazy si¢ do uatrakcyjnienia wizerunku mia-

sta poprzez podniesienie waloréw centrum, w tym:

rewaloryzacj¢ zabudowy staromiejskiej, ktora pozwoli zachowa¢ nie tylko
elewacje frontowe budynkow, ale takze uktady urbanistyczne z zabudowa
podwdrek, pasazy, oficyn 1 wewnetrznych waloréw kamienic,
wprowadzanie obiektéw o wysokich standardach architektonicznych (sto-
sowanie dobrych jakosciowo materialéw wykonczeniowych) w taki sposéb,
aby nie powodowato to chaosu urbanistycznego,

poprawe jakos$ci srodowiska przyrodniczego 1 wprowadzenie elementéw ma-
tej architektury, ktora uatrakcyjni przestrzen centrum dla mieszkancow 1 osob
przebywajacych czasowo, a jednoczesnie pozwoli na utrzymanie tozsamosci
miasta i regionu,

przygotowanie takich rozwiazan komunikacji indywidualnej 1 zbiorowej,
ktére wyeliminuja z przestrzeni centrum powszechnie dominujacy samochdd
0sobowy,

w odniesieniu do struktury spotecznej celem dziatan jest utrzymanie zaludnie-
nia i zachowanie funkcji mieszkaniowej, ktora wptywa na ozywienie i popra-
we stanu bezpieczenstwa; wskazane jest przyciaganie do centrum mieszkancow
o wysokim statusie spoteczno-ekonomicznym poprzez:

modernizacj¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej i podnoszenie jej standar-
du,

lokalizacj¢ nowych budynkow z mieszkaniami apartamentowymi o bardzo
wysokim standardzie, gtownie dla mtodych gospodarstw domowych z wy-
sokimi dochodami.

Zakonczenie

Ksztattowanie tadu przestrzennego w obszarze metropolitalnym jest uwarunkowa-
ne wieloma czynnikami. Cz¢$¢ z nich ma charakter specyficzny 1 wynika z sytuacji
wewngtrznej regionu. Inne dziatania podejmuje si¢ w aglomeracjach o przestarza-
tej strukturze gospodarczej, gdzie potrzebne sa Srodki na restrukturyzacjg terenow
poprzemystowych. W wigkszosdci aglomeracji konieczne jest podejmowanie dzia-
faf na rzecz zrownowazenia systemu komunikacyjnego, zarowno w strefie cen-
tralnej, jak 1 peryferyjne;j.

Wskazaé tez mozna czynniki, warunkujace zrdwnowazenie rozwoju obszaru

metropolitalnego w sferze ekonomicznej, ekologicznej, spotecznej i przestrzen-
nej o charakterze ogolnym. Mozna je traktowaé jako egzogeniczne, konieczne,
ale prawdopodobnie niewystarczajace uwarunkowania tadu przestrzennego w tej
skali. Nalezg do nich:
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1) Uwarunkowania prawne. W Polsce obszar metropolitalny staje si¢ elementem
planowania przestrzennego w wojewodztwie. Brak rozwiazan prawnych, gwa-
rantujacych jednolite podejscie w planowaniu przestrzennym metropolii jako
catosei, grozit trudnogciami w uzgodnieniach wspolnych celow rozwoju mia-
sta centralnego i gmin sasiedzkich oraz réwnowazenia rozwoju w skali regionu,
4 nawet wigkszego obszaru.

2) Uwarunkowania zarzadcze. Odczuwany jest brak umiej¢tnosci wspdipracy
1 kreowania wspolnych celéw rozwoju w skali ponadlokalnej oraz wystepuja
trudnosci we wiasciwym skoordynowaniu celéw strategii rozwoju regionu ze
strategiami rozwoju miasta centralnego i poszczegdlnych gmin osciennych oraz
Z programami rozwoju powiatu, planami zagospodarowania przestrzennego wo-
Jewddztw, studiami uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gmin. Wszystkie te dokumenty nie maja charakteru prawa powszechnie
ObOWiHZUj acego, sq dokumentami kierownictwa wewnetrznego jednostek uchwa-
lajacych. Ich zadaniem jest kreowanie kierunkéw rozwoju oraz petnia funkcj¢
informacyjna, szczegolnie na etapie budowania strategii marketingowej rozwoju
metropolii. Nalezy zapewni¢ mozliwos¢ przetozenia ustalen celow strategicz-
nych na konkretne projekty dziatan przestrzennych, co w polskim systemie za-
IZadzania rozwojem regionu i miasta jest trudne.

3) Uwarunkowania spoteczne i polityczne. Umiejgtnosé 1 mozliwosci wspotpracy
wiadz samorzadowych miasta centralnego ze starostwem powiatowym ziem-
skim i urzedem marszatkowskim oraz wiadzami gmin oéciennych moga by¢
ograniczone przez nadmierne upolitycznienie oraz zjawisko kadencyjnoéci,
Przejawiajace si¢ w formutowaniu celéw strategicznych rozwoju. Brak wspot-
Pracy jednostek administracyjnych metropolii moze uniemozliwié¢ zréwnowa-
zony rozwéj, a tym samym zapewnienie tadu przestrzennego jest bardzo trudne,
0 ile w ogéle mozliwe.

4) Uwarunkowania organizacyjne i ekonomiczne. Wiadze poszczegdlnych szczeb-
I, wykorzystujac ekonomiczne, posrednie instrumenty polityki przestrzennej,
musza dysponowaé odpowiednio przygotowanymi strukturami instytucjonal-
nymi i dobrze wyszkolona kadra, zaréwno w grupie urbanistow, ekonomistéw,
Jak i specjalistow z zakresu ckonomiki miasta i gospodarki przestrzennej.
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