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URBAN SPRAWL ,,PO POLSKU”

Nie budujmyﬂwA rpolu! Gmina planuje kolejne osiedla na obrzezach
Mieszkaja na pierwszym pietrze, nie moga sie umyé. Ktopoty z
woda na Biatolece

Michal Wojtczuk 4 U

S “hmpaiens ~ Olsztyn sie rozptywa. Jak zatrzymaé ludzi w miescie?

z.Kurs 121

&) 1mmciE

“Agencja Gazeta

Magistrat przeznacza pod nowa zabudowe kolejne
pola na skraju miasta, w sytuacji gdy mamy wiele
niezabudowanych terenéw blizej centrum. Gdy

wszyscy mowig o rozlewaniu sie miast, Wroctaw sam Koniec z budowg nowych osiedli na Zielonej
skazuje sie na problemy komunikacyjne i dodatkowe Bialolece, dopdki nie powstang dodatkowe wodociagi. Wedtug badari Olsztyn jest jednym z najlepszych
koszty - Deweloperzy postawili tu za duzo domow. miast do mieszkania w Polsce, a mimo to tysigce
Ostrzegalismy, ze infrastruktura tego nie wytrzyma - olsztynian chetnie wyprowadzaja sie do okolicznych
mowig w MPWiK. miejscowosci. Czy ten exodus mozna zatrzymac?
Zrédto: http://wroclaw.wyborcza.pl/wroclaw/1,35771,17280692,Nie_budujmy Zrédto: http://warszawa.wyborcza.pl/warszawa/1,54420,17355100,Mieszkaja_na_ Zrédto: hthttp://olsztyn.wyborcza.pl/olsztyn/1,150375,20065001,0lsztyn-

_w_polu__Gmina_planuje_kolejne_osiedla.html pierwszym_pietrze__nie_moga_sie_umyc_.html sie-rozplywa-jak-zatrzymac-ludzi-w-miescie.html 3
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SUBURBANIZACIA

jedna z form przestrzennego rozwoju miast
w tzw. modelu cyklu zyciowego miasta,

proces charakteryzujgcy sie przenoszeniem
miejskich wzorcow W sposobie
zagospodarowania dziatek oraz stylu zycia
mieszkancow,

proces zwigzany takze z dynamicznym
przeksztatcaniem struktur osadniczych na
terenach wiejskich, pozostajgcych w zasiegu
silnego oddziatywania ekonomicznego miast,

powszechnym przejawem suburbanizacji jest
efekt rozlewania sie miast, wyrazajacy sie
m.in. rozproszeniem zabudowy.

. urbanizacja
: /

suburbanizacja

dezurbanizacja

/

obszary zewnetrzne  centrum miasta  obszary zewnetrzne

Faza suburbanizacji w cyklu rozwoju miasta
wg L.H. Klaassena i H.J.P. Paelincka 1976

Zrédto: Stodczyk J., 2001, Przestrzen miasta i jej przeobrazenia, s. 39
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Podstawowe znaczenia suburbanizacji:

1.Proces urbanizacji strefy podmiejskiej

* rozszerzanie sie atrybutow miasta na tereny , e —
. . . . i L e e e
Z nim sasiadujgce, ale takze na obszary s
pozostajgce w jego granicach, dotychczas

pozbawione presji inwestycyjnej,

2.Proces decentralizacji w regionie Fot. K. Nowak
miejskim
* przemieszczanie sie ludnosci i podmiotow

gospodarczych do strefy podmiejskiej,

3.Szczegolny proces rozwoju aglomeracji

* szybszy wzrost ludnosci i miejsc pracy w strefie
podmiejskiej niz w miesScie centralnym, ktore
z czasem moze nawet dotkng¢ wzgledny ubytek.

Zrédto: Lisowski A., Grochowski M., 2009, Procesy suburbanizacji. Uwarunkowania, formy i konsekwencje
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SUBURBANIZACIJA — charakter zjawiska (1)

Suburbanizacja byta i jest zjawiskiem nieuchronnym.

W zaleznosci od sity oddziatywania miasta zjawisko przybiera jednak rézne formy i skale.

W Polsce dominujgcg formg suburbanizacji jest rozproszenie.

Z tego tez powodu negatywne skutki suburbanizacji wyraznie dominujg nad ewentualnymi korzysciami.
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Formy (modele)
rozproszenia zabudowy:

30km 20km 10km

Slow change J Ownership ' Ownership now relatively
in land ownership | ingat | slable after period of
, increasing pace | intense activity
N I

a) Rozproszenie koncentryczne
(ang. peripheral accretion)

< oy
T

TS

£

' 1 J \ —
| Leap-frogging : {0y  Linear ! Peripheral =
: At s boa development | accretion | o

-

b) Rozproszenie liniowe
(ang. linear development)

c) Rozproszenie
Lancll ownership—decreasing Iunit size, incteasing\\value

»tzw. zabi skok” e
(ang. leap-frogging)

Zrédto: Wolny A., Dawidowicz A., Zrébek R., Identification of the spatial causes of
Zrédto: Jezak J., Ekonomiczne aspekty rozpraszania zabudowy urban sprawl with the use of land information systems and GIS tools, 2017, s. 113
w regionach miejskich na przyktadzie aglomeracji Krakowa , 2011
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SUBURBANIZACJA — formy rozproszenia zabudowy (2)

Model rozproszenia
koncentrycznego:

° przyrost zabudowy wokot

dzielnic peryferyjnych miasta ——rr——

' Bezrzecze, gm. Dobra (Szczecinska) ’i.}

na terenach wiejskich, S iburbanls i Sec i e

d
P/ N |
T o {

im dalej od rdzenia miasta

tym mniejsza intensywnosc

zabudowy,

rozwoj nowej zabudowy
Zwigzany ze stopniowym

rozwojem sieci infrastruktury
LA

technicznej. G oosiiei o f

Image © 2018¥CNES /Airbus
Image © 2018 DigitalGlobe
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SUBURBANIZACJA — formy rozproszenia zabudowy (3)

Model rozproszenia liniowego:

® przyrost zabudowy wzdtuz
drog,

rozwoj zabudowy

uwarunkowany przebiegiem
istniejgcych sieci
infrastruktury technicznej

;Google Earth

© 2018 Google




SUBURBANIZACIJA — formy rozproszenia zabudowy (4)

Model rozproszenia

tzw. ,,zabiego skoku”:

brak ciggtosci zabudowy,

rozmyte granice terenow
zurbanizowanych,

zabudowy

izolowane skupiska

terendw o0 charakterze
(efekt

wsrod
rolniczym grodzenia
przestrzeni),

obstuga komunikacyjna odbywa
sie poprzez drogi dojazdowe lub
wewnetrzne (zazwyczaj zachodzi
koniecznosc ustanowienia

stuzebnosci drogowej).
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Zarys rozwoju procesow suburbanizacji w Polsce '
przyktad realizaciji idei Miasto-Ogrod

e ) 3
] >

* forma urbanizacji dynamicznie rozwijajgca sie od e A e T
potowy XIX w., s by

°* poczatkowo zwigzana z powstawaniem osiedli i
luznej zabudowy, wywotanych licznymi
ograniczeniami dla inwestowania wewnagtrz XVIII-
wiecznych fortyfikaciji,

/. . _ . . . Google Earth
°* rozwoj kolei sprzyjajacy powstawaniu osiedli
podmiejskich (np. Podkowa Lesna, Zgierz), ——
gm. Zérawina -
® rozwoj motoryzacji,
* urbanizacja w okresie PRL,

* transformacja ustrojowa i wprowadzenie
mechanizmoéw gospodarki rynkowej na poczatku
lat 90. XX w.,

* XXI wiek — zjawisko zywiotowego rozlewania sie

miast. Google Earth 13

£ 2018 Google

Image © 2018 CNES / Airbus




SUBURBANIZACJA — determinanty rozproszenia zabudowy (1)

Gtodwne przyczyny

rozpraszania zabudowy w Polsce:

1) wadliwa polityka przestrzenna gmin

2) rozdrobnienie dziatek i gospodarstw

rolnych:

9,6 ha — Srednia wielkos¢ gospodarstwa rolnego w Polsce,
przy czym w ujeciu regionalnym:

3,98 ha — woj. matopolskie

4,71 ha — woj. podkarpackie

5,57 ha — woj. Swietokrzyskie

Matopolska, okolice Krakowa

MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY

| BUDOWNICTWA
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Pozostate istotne przyczyny rozpraszania zabudowy to:

* brak skoordynowanej i skutecznej polityki panstwa w zakresie rozwigzywania problemu suburbanizacji,
* liberalne podejscie wtadz lokalnych do problematyki planowania przestrzennego,

° upatrywanie przez niektére gminy wiejskie, sgsiadujgce z miastem, mozliwosci zwiekszenia dochodéw
budzetowych,

* zwiekszona mobilnos¢ transportowa,

* wzrost zamoznosci spoteczenstwa

* chec poprawy warunkow zamieszkania bez rezygnacji z pracy,

* wzrost patologii spotecznych w dzielnicach centralnych,

* wysokie ceny dziatek budowlanych,

* rosngce koszty utrzymania mieszkan/lokali ustugowych w centrum,
* niekorzystne warunki aerosanitarne,

°* pomniejszanie terendw zieleni i zwigzane z tym dogeszczanie istniejgcej zabudowy.

Zrédto: Urban sprawl in Europe. The ignored challenge, 2006, Raport Europejskiej Agencji Srodowiska

15
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Skala suburbanizacji w Polsce nie osiggneta jeszcze poziomu obserwowanego dzis w krajach Europy Zachodniej

natomiast jej forma przyjmuje znamiona coraz wiekszego chaosu.

Gtéownym powodem zaistniatej sytuacji jest powaziny kryzys w planowaniu przestrzennym

i wtasciwie zanik racjonalnej gospodarki terenami.

WSsrod najistotniejszych przyczyn kryzysu nalezy wskazac:

* sprowadzenie planowania przestrzennego po 1990 r. do roli instrumentu spekulacji gruntami,
* niekorzystne zmiany ustawowe skutkujgce m.in. uniewaznieniem plandéw miejscowych,

* likwidacja izb urbanistow,

* niewielkie pokrycie powierzchni kraju planami miejscowymi,

* wybdr obszardw, dla ktorych sporzgdzano plan miejscowy,

* sposob i skala wyznaczania w dokumentach planistycznych terenéw pod zabudowe. ,
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Krotnosé chtonnosci demograficznej

w planach miejscowych w stosunku

do zameldowanej liczby mieszkancow (2014)
1 2 3 5 10 20

L[ [ T O S
| | |
|

Opracowanie: PAN IGiPZ, Przemystaw Sleszyriski i in.
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Chtonnos¢ w dokumentach planistycznych
przekraczajgca aktualne zaludnienie

STUDIA UIKZP
<1 raza

>10razy 1-2razy

2-3razy

PLANY MIEJSCOWE

>10 razy
5-10 razy

<1raza
3-5 razy

2-3 razy

1-2 razy

Zrédto:

MIiB, Konferencja konsultacyjna — prezentacja Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, 2016,
za opracowanie PAN IGiPZ pt. ,,Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach
w 2014 roku”, Przemystaw Sleszyniski i in. Opracowanie wykonane na zlecenie MIiB, 2016.
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Polska razem: 90 686

Koszty zobowigzan finansowych gmin,
— w uktadzie wojewddztw, z tytutu uchwalania
22456 plandw miejscowych —

szacunek odszkodowan za przejmowane
grunty pod drogi gminne w mid zi

0 2 5 7 9 R ¥ 16 1B 2 23
L TTTEEEN [TTTI——

Zrédto: MliB, Konferencja konsultacyjna — prezentacja Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, 2016. 19
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Koszt wyposazenia nowej zabudowy R O ity
w sieci infrastruktury technicznej = e m (if

 16-krotnie wiekszy koszt uzbrojenia terenu w petni
zabudowanego w Bobrowcu niz w Londynie
(dane za J. Koziniski)

 dwukrotnie wyzisze koszty powodowane wytjcznie
planowania

Koszt budowy petnej infrastruktury  technicznej
(dane za A. Olbrysz):

» dla zabudowy chaotycznej (Kepa Zawadowska - 174 ha)
- ok. 120 tys. zt/dom

» dla modelowego osiedla o zwartej zabudowie (176,29 ha)

- ok. 61 tys. zt/dom

Zrédto: MIiB, Konferencja konsultacyjna — prezentacja Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, 2016. 20
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W aspekcie przestrzennym zjawisko rozproszenia zabudowy przejawia sie najczesciej

w formie:

* pogtebiajgcego sie chaosu przestrzennego zwigzanego z rozproszeniem zabudowy oraz
zaburzeniem uktadu kompozycyjno-funkcjonalnego pierwotnych struktur osadniczych,

° utraconych walorow estetyczno-krajobrazowych,

°* nowoczesnej zabudowy, powstajgcej w oderwaniu od tradycyjnej wiejskiej zabudowy,

* braku przestrzeni publicznych,

* koegzystencji terendw mieszkaniowych z terenami rolniczymi,

® przeznaczenia pod budownictwo mieszkaniowe waskich oraz siegajacych w gigb pdl

uprawnych dziatek.

21
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W aspekcie ekonomicznym zjawisko rozproszenia zabudowy skutkuje:

* przeznaczeniem zbyt duzych terendw pod inwestycje (gtdwnie mieszkaniowe),

®* rosngcymi kosztami budowy i utrzymania podstawowych sieci i elementow

infrastruktury technicznej,
* wydtuzeniem czasu dojazdu do pracy,
° utratg wptywu do budzetu gminy srodkow pochodzgcych m.in. z optat planistycznych,
® zawyzaniem cen gruntow w wyniku prowadzonych dziatan spekulacyjnych,
* poniesieniem kosztow zwigzanych z utraconymi korzysciami gminy,

* poniesieniem kosztéw powstatych w wyniku zniszczen w zabudowie spowodowanych

zdarzeniami ekstremalnymi.

22
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W aspekcie spotecznym zjawisko rozproszenia zabudowy przyczynia sie do:

* segregacji ludnosci (np. ze wzgledu na wiek, status materialny),

* powstania osiedli zamknietych w sgsiedztwie zabudowy zagrodowe;j,
* osfabienia, bgdz nawet zaniku wiezi spotecznych,

* wykluczenia spotecznego,

* pogorszenia dostepnosci do dobr kultur, obiektow sportowych, terendw rekreacyjnych.

23
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SUBURBANIZACJA — kierunki przeciwdziatania negatywnym skutkom | INFRASTRUKTURY
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Gtowne kierunki dziatan:

scalanie, komasacja i wymiana gruntow,

ksztattowanie dobrze funkcjonujgcych pod wzgledem ekonomicznym i eksploatacyjnym struktur osadniczych,

* przebudowa systemu planowania i jego formuty,

* wdrazanie zasad zintegrowanego planowania,

® racjonalizacja uczestnictwa spoteczenstwa w formutowaniu prawa miejscowego, polegajgca m.in. na
negocjowaniu rozwigzan z przedstawicielami grup spotecznych, lecz:
negocjacje powinny by¢ prowadzone od samego poczatku procesu, poczagwszy od formutowania celéow
sporzadzania planu az do jego finalnego projektu,

* edukacja spoteczenistwa w zakresie podstawowych mechanizmow gospodarki przestrzennej, prowadzona

w roznych formach i na réznych poziomach, poczgwszy od szkoty srednie;.

24
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SUBURBANIZACJA — $rodki racjonalizacji procesu (1) | INFRASTRUKTURY
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Podstawowymi instrumentami umozliwiajgcymi wyrazne ograniczenie rozpraszania zabudowy moga by¢
przede wszystkim plany miejscowe oraz aktywna gospodarka terenami, ktérg powinny prowadzi¢ wiadze
gmin.

W ustawach, jak i przepisach gminnych dotyczacych gospodarki przestrzennej nalezy formutowac cele
podejmowanych regulacji.

W preambule do ustawy dotyczacej planowania przestrzennego nalezy wyjasni¢ po co potrzebny jest
monopol planistyczny gminy i jakie gtdwne instrumenty zamierza sie stosowac.

Jedng z wazniejszych cech zintegrowanego planowania i zarzadzania rozwojem jest wigzanie celow
Z instrumentami.

Do procedury planistycznej na poziomie lokalnym nalezy wprowadzi¢ sporzgdzanie map cennosci gruntow.

Koordynacja dziatan wszystkich uczestnikdw procesu planistycznego w celu jednolitej interpretacji przepisow
prawa i ustalen planéw miejscowych.

25
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Warunkiem racjonalizacji procesu suburbanizacji, w tym zjawiska rozproszenia zabudowy jest
realizacja nastepujacych zadan:

1. Zawezenie pola gry inwestycyjnej, wyznaczonego w dokumentach SUiKZP.

2. Ograniczenie pola sporzgdzania plandw miejscowych do terendw istniejgcego zainwestowania oraz terenow

objetych | etapem realizacji polityki przestrzenne,;.
3. Przywrdcenie obowigzujgcych do niedawna zasad wydawania decyzji PnB.
4. Wprowadzenie dodatkowej jednorazowej optaty za inwestowanie na tzw. ,greenfields”.
5. Zobligowanie gmin do formutowania w Studium polityki gospodarowania gruntami.

6. Wyznaczenie i ustalenie w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa fatwo dostepnych wsi

oraz skupisk zabudowy jako osrodkdw krystalizacji nowego osadnictwa.

7. Organizowanie scalen i komasacji gruntéw.
26
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Rozpraszanie zabudowy jest czytelnym sygnatem, ze nie wystepuja, badz nie dziatajg prawidtowo instrumenty

odpowiedzialne za ksztattowanie tadu przestrzennego w gminach.

Gtownymi czynnikami sprzyjajagcymi powstawaniu zjawiska rozpraszania zabudowy sg m.in. utomna

suburbanizacja w strefach podmiejskich oraz rozdrobnienie dziatek i gospodarstw rolnych.

Suburbanizacja byfa i jest zjawiskiem nieuchronnym. Problemy stwarza skala tego zjawiska i jego niektore

formy. Gtownie chodzi tu o rozpraszanie zabudowy.

W Polsce wiele mowiono i pisano o suburbanizacji oraz rozpraszaniu zabudowy, natomiast nie stworzono
skutecznego instrumentarium, ktore pozwolitoby na ucywilizowanie suburbanizacji oraz zminimalizowanie

rozpraszania zabudowy na terenach rolniczych.

Istnieje potrzeba podjecia szeregu istotnych dziatan, dla ktérych oprzyrzagdowanie prawne powinno znalez¢
sie w przygotowanym Kodeksie Urbanistyczno-Budowlanym i proponowanych w nim zmianach do wielu

ustaw.
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