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Abstract: Spatial Expansion of the City — Review of Contemporary Research
Themes. The expansion of the city into rural areas (‘urban sprawl’) has been
known and discussed extensively in geographical literature with reference to
American cities. Studies on the subject have also been made in Europe, and they
usually concerned London. The process of urban sprawl is hard to define, and
so is the space in which it occurs and which it moulds. When does it stop to be
arural space, and when does it start to be urban? The migration of city residents
to its peripheries or margins is not a new development; it has occurred ever
since technological advances made it possible for the inhabitants to travel freely
between their places of residence and work on a daily basis. The sprawl of a city
does not lead to an even, homogeneous colonisation of urban space; it only
takes place in some directions and leaves behind free areas still occupied either
by arable fields or natural vegetation. With the social and economic changes
that have been occurring in Poland since the 1990s, one can notice that city mar-
gins have become attractive sites for investors, both institutional and individ-
ual. As a result of their activity, the development of space increasingly resem-
bles what the Americans have come to term urban sprawl.

Wprowadzenie

Procesy przestrzennej ekspansji miasta na tereny podmiejskie
i dalej na obszary wiejskie, otaczajace miasto, s3 opisywane i analizo-
wane w pracach geograficznych juz od wielu lat, a nawet dziesiecioleci.
Réznice w poziomie rozwoju gospodarczego, odmienna struktura lud-
nosci pod wzgledem dochodéw, zréznicowanie kulturowe polegajace
na réznych stylach zycia i mieszkania, odmienne warunki klimatyczne
i wiele innych cech réznicujacych kraje i regiony na $wiecie sprawiaja,
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ze ekspansja zabudowy miejskiej na tereny wiejskie moze przybieraé
rézne formy, przebiega¢ szybko lub powoli, w sposéb ciagly lub sko-
kowo, zajmowa¢ cale wolne przestrzenie lub tylko niektére jej frag-
menty, wreszcie w odmienny sposéb moze ksztaltowa¢ relacje miedzy
miastemn a obszarami podmiejskimi i terenami wiejskimi.

Proces ekspansji zabudowy miejskiej na tereny wiejskie — urban
sprawl, (czyli rozlewanie, rozlazenie sie — jak to niektdrzy okreslaja,
miasta) jest procesem szczegdlnie dokladnie zbadanym i udokumento-
wanym w przypadku miast amerykanskich. Te kwestie stanowig przed-
miot badan geograféw amerykanskich od poczatku XX w. Takze geo-
grafowie brytyjscy badaja to zjawisko od wielu lat, m.in. analizowano
przyczyny ekspansji przestrzennej Londynu na przestrzeni ponad 100
lat. (Sinclair, Clayton 1964). Wiele prac, ktére ukazaly sie w dwoéch
ostatnich dekadach XX w., w ktérych autorzy badali procesy prze-
strzenne zachodzace w wielkich miastach pozaeuropejskich, szczegél-
nie w krajach rozwijajacych sie, takze przedstawia problem rozlewania
sie miasta, chociaz w przypadku niektérych wielkich miast wymienia
sie innych (niz w przypadku miast w krajach rozwinietych gospodar-
czo) aktoréw uczestniczacych w tym procesie (m.in. Wilhelmy, Borsdorf
1984; Kaplan, Wheeler, Holloway 2004). Takze w Polsce geografowie
zajmuja sie zagadnieniem ekspansji zabudowy miejskiej na tereny po-
dmiejskie oraz obszary wiejskie. Z tych analiz wynika, ze procesy i zja-
wiska zachodzace obecnie w sasiedztwie duzych miast przypominaja
proces urban sprawl (Lisowski 2002, Nowosielska 2002). Dotyczy to
szczegblnie Warszawy.

1. Co to jest urban sprawl?

Chociaz rozwoj przestrzenny miast amerykanskich od wielu dzie-
siecioleci kojarzy sie z ekstensywnym zagospodarowaniem terenéw
polozonych z dala od centrum (czyli z suburbanizacja), to dopiero
w ostatnim dziesiecioleciu XX w. dyskusja na temat przyczyn i konsek-
wencji procesu nazwanego urban sprawl objela szerokie kregi spoleczne
(Anthony 2004). Problem znany i opisywany wielokrotnie w literaturze
nie jest jednak jednoznacznie zdefiniowany. Najczesciej autorzy, ktérzy
badaja zjawiska i procesy zachodzace na styku miasta i wsi wymieniaja
calg serie atrybutéw rozlewania sie miasta, co swiadczy o zmiennosci
i niestabilnosci tego zjawiska zaréwno w czasie, jak i w przestrzeni.
Przytacza sie wiec cala liste tych cech, ktére albo wszystkie razem, albo
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tylko niektére z nich przyjmuje sie za wskaznik, ze proces ,rozlewania

sie miasta” zachodzi na danym terenie. Wéréd najczesciej wymienia-

nych zjawisk, ktére maja swiadczyé, wedlug réznych autoréw, o wyste-
powaniu urban spraw wymienia sie:

- proces zajmowania nowych gruntéw pod zabudowe, w wyniku kté-
rego gestos¢ (Judnosci, zabudowy, infrastruktury) jest nizsza w cen-
trum miasta;

- pojawienie sie w obszarach wiejskich coraz wiecej takich form uzyt-
kowania ziemi, ktére nie sa powszechne na wsi, ale typowe dla miast;

- nieciggle (skokowe - leapfrog) wystepowanie tych nowych form
w obszarach wiejskich (np. osiedli mieszkaniowych o architekturze
typowej dla miasta, tworzacych , wyspy” otoczone terenami rolni-
czymi lub lesnymi);

— pasmowy rozwdj handlu, najczesciej wzdiuz drég wyjazdowych
z miast, ktdry czesto ciagnie sie wiele kilometréw poza miasto i zaj-
muje tereny rolnicze polozone w poblizu drég;

- rozwdj, ktéry odbywa sie dzieki powszechnemu wykorzystaniu
wilasnego srodka transportu;

- rozwdj zabudowy typu miejskiego i funkcji miejskich na obszarach
wiejskich z pominieciem centrum miasta;

- rozwdj prowadzacy do dekoncentracji miejsc pracy z centrum
miasta na obszary wiejskie;

- utrata, na rzecz nowych form zagospodarowania przestrzeni, typo-
wych przedmies¢, terenéw rolniczych lub rekreacyjnych;

- przewaga niewielkich, pod wzgledem powierzchni, jednostek admi-
nistracyjnych w sasiedztwie miasta, co utrudnia podejmowanie de-
cyzji waznych dla rozwoju calego regionu;

- brak skoordynowanego w czasie dzialania wladz lokalnych, czeste
niedopatrzenia lub spéZnione decyzje, podejmowane na szczeblu lo-
kalnym, ktére sprzyjaja latwemu przejmowaniu ziemi pod inng, niz
rolnicza dziatalnosé (Nelson et al. 1992; Burchell 1998 za Johnson
2001; Downs 1998; Lopez, Hynes 2003).

Proces ,rozlewania si¢” zabudowy miejskiej na tereny podmiej-
skie i dalej na obszary wiejskie badany jest tez w geografii spolecznej
i w geografii kultury. W teoretycznych modelach rozwoju miasta post-
nowoczesnego podkresla sig, ze struktura miasta jest odzwierciedleniem
zmian, jakie zachodza obecnie w gospodarce kapitalistycznej. Wyrazem
tych zmian jest nowa ,konstelacja” przestrzeni miejskiej. Miasto nie jest
juz dluzej zorganizowane wokét centrum (jak to na ogét bylo do tej
pory), ale funkcje centrum przejmuja coraz czesciej dalekie peryferie.

158



Powstaje wigc multicentralna przestrzen miejska, w ktérej nowe formy
architektoniczne i dziela sztuki nowoczesnej odgrywaja role nowych at-
rybutéw tego sfragmentaryzowanego miasta (Wood 2003). Do
najwazniejszych czesci postnowoczesnego miasta naleza formy na-
zwane przez Wood'a (2003) post-suburbiami (edge city wedtug Garreau
1991). Czesto tez uzywa sie dla ich okreslenia: dual city, too speed city,
model tréjczionowego miasta, quartered city (Wood 2003, s. 136). Z poda-
nych okreslen wspétczesnych form rozwoju przestrzennego miasta wy-
nika, ze zachodzi spoleczno-gospodarcza i spoteczno-przestrzenna pola-
ryzacja; , przestrzenie postnowoczesnej elity” oddzielaja sie (lub wrecz
odgradzaja) od , przestrzeni przegranych” (Heitmayer, Gollase, Backes
1998). Borsdorf (2003) pisze 0 nowym modelu miasta latynoamerykan-
skiego, w ktérym coraz czestszym zjawiskiem s3 ogrodzone murami,
polozone daleko poza centrum, osiedla mieszkaniowe zamoznych
mieszkancéw. Twierdzi, ze ich pojawienie si¢ w latach 80. XX w. wyzna-
cza nowa faze rozwoju miast, ktorej charakterystyczna cecha jest inten-
syfikacja proceséw segregacji spoleczno-przestrzennej i ,,rozproszenie
elementéw struktury miejskiej, ktére tradycyjnie charakteryzowaly sie
tendencja do koncentracji (przemyst, handel, ustugi wyzszego rzedu)”.
(Borsdorf 2003, s. 2). To nowe zjawisko wskazuje na proces fragmentacj
przestrzeni miejskiej i wynika ze zmian gospodarczych i procesu globa-
lizacji (Gorenstein, Bustos 1998). Powstanie takich nowych obszaréw
zurbanizowanych wokél miast jest wiec ogdlnie wigzane z jakoscia
Zycia, zmianami preferencji konsumpcyjnych wynikajacymi z wigk-
szych dochodéw i zwigzang z tym wigksza swoboda wyboru miejsca za-
mieszkania (Anthony 2004).

Nie jest to proces nowy. Juz w XIX w. w miastach poludniowoa-
merykanskich mieszkancy centrum, stara arystokracja kreolska, ktéra
mieszkala tu czesto od zalozenia miasta, zaczela uciekaé na obrzeza
strefy zabudowanej. W XX w. ta tendencja si¢ nasilila i trudno moéwi¢, jak
w przypadku miast amerykarnskich, tylko o typowym procesie sukcesji.
Najbogatsi mieszkanicy miast przenosza swoje domy coraz dalej od cen-
trum. Proces ten wyznacza kierunek przestrzennego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej. Za klasa wyzsza podaza klasa $rednia i biznes. W mias-
tach latynoamerykanskich jest znacznie mniej zakladéw przemysto-
wych i to nie ich lokalizacja zmienia obraz przestrzenny miast, ale ustugi
i funkcja mieszkaniowa. Proces ucieczki arystokracji z centrum ciekawie
przedstawil, na przykladzie wybranych stolic poludniowoamerykan-
skich, Amato (1970). Wprawdzie jego praca pochodzi z 1970 r., ale opi-
sana przez niego tendencja obserwowana jest i dzisiaj. Wspolczesny roz-
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woj przestrzenny wielkich miast latynoamerykanskich (giéwnie w Mek-
syku) stanowi typowy przyklad procesu rozlewania sie miasta (urban
sprawl) (Borsdorf 2003) i bardzo przypomina te tendencje przestrzenne,
ktére obserwowane sg wspodlczesnie w miastach péinocnoamerykan-
skich i traktowane za najbardziej charakterystyczne w przestrzeni ob-
szaréw metropolitalnych w Stanach Zjednoczonych i Kanady (ryc. 1).

W pracach z zakresu planowania przestrzennego urban sprawl de-
finiowany jest jako rozwéj zabudowy o niskiej gestosci, nieciagtej o pod-
miejskim stylu (suburban-style) Carruthers, Ulfarsson 2002). Najwazniej-
szym miernikiem urban sprawl w Stanach Zjednoczonych jest wskaznik
okreslajacy wielkos¢ zajmowanego obszaru przypadajgcego na 1 miesz-
kanica. Wzrost, w %, terenu przypadajacego na 1 mieszkarica jest czasem
poréwnywany z tempem wzrostu obszaru zurbanizowanego i w niek-
térych przypadkach oba te wskazniki moga byé do siebie zblizone
(www.sprawlcity.org).

Beck i Kolankiewicz (2001) podaja liste czynnikéw, ktére w przy-
padku miast amerykanskich sprzyjaja coraz wiekszej ekspansji ludnosci
na tereny podmiejskie. Dziela je na cztery grupy: rozw¢j, transport, $ro-
dowisko spoleczne i cechy gospodarstwa domowego. W kazdej z nich
poddaja jeszcze kilka zmiennych.

Rozwéj mierzony jest za pomoca nastepujacych zmiennych:

- preferencji konsumentéw dotyczacych wielkosci doméw i wielkosci
dzialek budowlanych;

— preferencji deweloperéw, ktérzy najchetniej buduja domy miesz-
kalne, biura i centra handlowe;

- wielkosci subsydiéw rzadowych oraz podatkéw w danym regionie;

- jakosci planowania miejskiego (okreéla sig¢ liczbe nowatorskich
rozwigzan w terenie);

- poziomu zamoznosci spoleczenistwa (preferencji konsumentéw).

W celu okreslenia ekspansji transportu duze znaczenie maja:

- subsydia rzadowe i programy rozwoju autostrad i masowego tranzytu;
— preferencje konsumentéw;
— ceny benzyny.

Do istotnych cech spolecznych z punktu widzenia procesu eks-

pansji zabudowy miejskiej zaliczaja:

- standard nauczania w miejscowych szkolach;

— percepcje przestepczosci i bezpieczenstwa;

— obecno$é napieé na tle kulturowym i etnicznym lub ich brak;
— operatywnos¢ wiadz lokalnych;

— oferte miejsc pracy na rynku lokalnym;
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Ryc. 1. Przesunigcia dzielnic zamieszkanych przez warstwe wyzsza
w wybranych miastach Ameryki Potudniowej

Zrédto: Wilhelmy, Borsdorf 1984, s. 144 za Amato 1970.

— poziom zanieczyszczen (wody i powietrza);
- jakos¢ infrastruktury i obecno$¢ parkéw, laséw i tgk.
Wreszcie wéréd cech gospodarstwa domowego wymienia sig:
- wspodlezynnik zawierania malzenstw i srednia wieku nowozencow

w regionie;
- wspolczynnik rozwodow;
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— aktualny wskaznik dzietnosci;

— poziom samodzielnosci ludzi miodych;

- poziom dochodéw ludzi mlodych, ktérzy rozpoczynaja samo-
dzielne zycie (Czerny 2004 za Beck, Kolankiewicz 2001).

Proces rozlewania sie miasta oceniany jest najczesciej, zaréwno
przez planistéw miejskich i regionalnych, jak i politykéw, negatywnie.
Podaje sig¢ wiele argumentéw, ktére maja potwierdzaé taka teze. Wéréd
nich nastepujace:

- nastepuje wyludnianie sie dzielnic centralnych w miescie;

- woko6l miasta zmniejsza sie obszar zajety przez intensywne rolnictwo;

- nastepuje wzrost zuzycia energii elektrycznej ogélem i na 1 miesz-
kanca;

~ mieszkancy odlegtych od centrum obszaréw, uzaleznieni sa od jed-
nego srodka komunikacji - wlasnego samochodu;

- powstaje konieczno$¢ podniesienia podatkéw lokalnych;

- nastepuje rozpad tradycyjnych wiezi sasiedzkich w centrum;

- nastepuje wzrost przestepczosci w dzielnicach centralnych miasta;

- nastepuje wzrost zanieczyszczenia wody i powietrza w strefie eks-
pansji (Lopez, Hynes 2003).

Jak twierdza Lopez i Hynes (2003) ta lista nie jest kompletna, ale
pokazuje, ze wigkszos¢ autoréw widzi w procesie rozlewania sie miasta
przyczyny niekorzystnych zjawisk spolecznych, gospodarczych i kultu-
rowych zaréwno w centrum, skad ludnos¢ odplywa, jak i na terenach
wiejskich otaczajacych miasta, dokad przybywa.

Protesty przeciwko budowie nowego centrum handlowego, bu-
dowa nowych osiedli mieszkaniowych, nowe inwestycje w dziedzinie
infrastruktury postrzegane sa takze jako zagrozenie dla terenéw nieza-
budowanych lub ziem rolnych (Beaumont 1997). Tego typu argumenty
pojawiaja sie czesto takze w przypadku analizy planéw zagospodaro-
wania przestrzennego miast europejskich.

Jakkolwiek mozna spotka¢é tez wiele argumentéw przemawiaja-
cych na korzys¢ procesu rozlewania sie miasta (Hayward 1998). Te ko-
rzystne efekty dotycza zaréwno starej tkanki miejskiej, jak i terenéw zaj-
mowanych przez miejskie formy uzytkowania ziemi poza miastem.
Wsréd nich wymieniane sg najczesciej:

- zmiana struktury uzytkowania ziemi w centrum — zmniejszanie sie
powierzchni mieszkaniowej i zwiekszanie ustlugowej w centrum;

- wieksze mozliwosci wplywania na proces zagospodarowania prze-
strzeni w miescie;

- pewne uporzadkowanie struktury przestrzennej w miescie;
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- umozliwienie mieszkanicom aglomeracji miejskiej dokonywania
swobodnego wyboru miejsca zamieszkania (Srodowiska, w jakim
chea zyd);

- rozwdj infrastruktury, na terenach wczedniej slabo powiazanych
Z miastem;

- dywersyfikacje funkcji obszaréw wiejskich.

2. Czy sprawl dotyka Warszawe?

Trudno jest dzis jednoznacznie stwierdzi¢, czy proces rozlewania
sie zabudowy miejskiej zachodzi w regionie warszawskim, a tym bar-
dziej czy przypomina ten, ktéry zachodzi w miastach amerykanskich.
Trudno$ci analizy wynikaja z braku danych statystycznych, ktére
mozna by bylo odnie$¢ do wymienionych powyzej cech procesu urban
sprawl. Ponizej zostang przedstawione raczej refleksje, a nie udokumen-
towane wnioski, na podstawie analizy map okolic Warszawy, kt6re
ukazaly si¢ w ostatnich latach. Wczesdniej jednak nalezy ustali¢, jaka
byla typowa struktura przestrzeni miejskiej w duzym miescie socjalis-
tycznym. W tym celu zamieszczono schematyczny model takiego
miasta (ryc. 2).

W przestrzeni miasta charakterystyczny byt podzial na strefe cen-
tralna, najczesciej rozlegla, ktéra obejmowata znacznie wigkszy obszar
niz typowe city w miastach zachodnich. Druga strefa miasta socjalis-
tycznego byly jego obrzeza.

W centralnej strefie miasta, obok starej, przedwojennej zabudowy
(w przypadku Warszawy mozna méwic¢ wrecz o szczatkowej zabudo-
wie przedwojennej) powstala zabudowa socjalistyczna. Charakterys-
tyczna jej cecha byla obecnosé blokéw wielorodzinnych o dos¢ niskim
standardzie mieszkan. Bloki takie wnoszono nawet w samym centrum
miasta. W latach 50. byly jeszcze budowane z cegly, natomiast od konca
lat 60. dominowala wielka plyta.

Zabudowa miejska miala charakter ekstensywny. Miedzy no-
wymi budynkami, szczegélnie blokami mieszkaniowymi, pozostawaly
duze tereny nieuzytkéw. W planach urbanistycznych zakladano, ze
beda tam powstawac lokale ustugowe, ale ze wzgledu na ciagly brak
funduszy panstwowych (panstwo bylo wtedy inwestorem), tereny te
pozostaly niezagospodarowane. Wewnatrz strefy centralnej przemyst,
ustugi, budownictwo mieszkaniowe byly ze sobag wymieszane i trudno
bylo wyznaczy¢ dzielnice jednofunkcyjne.
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Takze obrzeza miasta (Swiadomie nie uzyto tu terminu suburbia,
ze wzgledu na ich odmienne cechy od typowych dla miast zachodnich
— (gtéwnie ich chaos funkcjonalno-planistyczny) byly wielofunkcyjne
i urbanistycznie stabo zintegrowane z centrum. Mowa bowiem o tere-
nach, ktére lezaly wewnatrz granic administracyjnych miasta i ktére
stopniowo z poétwiejskich lub wiejskich byly wchianiane przez zabu-
dowe miejska. Zaktadano tam tez wielkie osiedla mieszkaniowe lub lo-
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Ryc. 2. Model polskiego duzego miasta socjalistycznego

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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kalizowano wielkie zaklady przemystowe, najczesciej przemystu
ucigzliwego dla sSrodowiska naturalnego. W przypadku Warszawy byla
to np. huta ,Warszawa” polozona na péinocnych obrzezach miasta,
z ktéra sasiadowalo ogromne osiedle mieszkaniowe wielkich blokéw.

Ten model miasta socjalistycznego ulega obecnie transformacji pod
wplywem dzialania sil rynkowych oraz rozwoju funkcji, ktére wezesniej
byly bardzo stabo rozwiniete lub ich brakowalo. Jednoczesnie na zmiany
struktury przestrzennej Warszawy znaczny wplyw maja przemiany de-
mograficzne. Na poczatku lat 90. XX w. zakladano, ze liczba ludnosci sto-
licy bedzie rosla i osiaggnie w najblizszych latach 3 min ludnosci. (Korcelli
2002). Prognozy wskazywaly na nasilenie sie ruchéw migracyjnych do
miasta i ich masowy charakter. Takie zalozenie wynikalo z przekonania,
raczej intuicyjnego, ze Warszawa stajac sie atrakcyjnym rynkiem pracy
(o bardzo niskiej stopie bezrobocia w poréwnaniu z reszta kraju w catym
okresie transformacji, ktére wahato sie od 1,5% do 6%), bedzie przyciaga¢
coraz wiecej 0s6b z innych regionéw Polski. Jak jednak zauwazono ,,...nie
dokonano w tym zakresie zadnych analiz dotyczacych ekonomicznych
1 spotecznych uwarunkowan migracji, nie wskazano takze, z jakich ob-
szaréw Zrédlowych mieliby pochodzi¢ migranci” (Korcelli 2002, s. 14). Li-
sowski pokazuje, jak spadalo tempo wzrostu ludnosci Warszawy w ostat-
nim potwieczu. Wyréznil przy tym obszar metropolitalny, central city
i ring. W pracy (Lisowski 2002) Autor pokazuje, ze tempo wzrostu lud-
nosci zaréwno calej metropolitan area, jak i central city spadlo w latach
1950-2000 z 3,16% do 1,31% w przypadku calej aglomeracji oraz z 3,35%
do 1,32% w przypadku central city (Lisowski 2002, s. 8).

Z danych przedstawionych przez Lisowskiego wyraznie wynika,
ze liczba ludnosci Warszawy w najblizszych latach bedzie spada¢. Do
tego nalezy doda¢, ze szybko rosnie liczba mieszkaricow, ktorzy ukon-
czyli 65 lat, czyli s3 w wieku nieprodukcyjnym. Takie miasto ,,...ma nie-
wielkie szanse awansowania z zajmowanej przez nie pozycji peryferyj-
nej, regionalnej stolicy w Europie Srodkowej” (Korcelli 2002, s. 14).

W dalszej kolejnosci na proces ksztaltowania sie obrazu prze-
strzennego miasta wplywaja decyzje o lokalizacji dzialalnosci gospo-
darczej. Skutki przestrzenne decyzji podejmowanych w gospodarce
rynkowej sa inne od tych, ktére byly podejmowane w gospodarce cen-
tralnie planowanej. Na decyzje lokalizacyjne nowych firm, zaréwno
krajowych, jak i zagranicznych mialo wplyw wiele czynnikéw, ktérych
waga od 1990 r. do chwili obecnej zmienita sie. Mozna wiec bylo zaob-
serwowag, dla tak krétkiego czasu, dos¢ ciekawe zjawisko zmian prefe-
rencji lokalizacyjnych.
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1. W pierwszym okresie transformacji preferowana byla lokalizacja
w centrum miasta. Bylo to zwiazane z latwym dostepem do urzedéw
centralnych i partneréw biznesowych. Dotyczylo to szczegélnie ban-
kéw (przede wszystkim zagranicznych), firm prawniczych, biur tu-
rystycznych. Brak wystarczajgcej liczby telefonéw (w pierwszych la-
tach transformacji), trudnosci w komunikowaniu sie miedzy firmami,
itp. sprawily, ze lokalizacja w centrum miasta wydawala si¢ naj-
korzystniejsza.

2. Po kilku latach nastgpila zmiana preferencji lokalizacyjnych. Za-
poczatkowaly ja duze centra handlowe, ktére zaczely powstawac
poza granicami gminy centrum. Poczatkowo powstawaly tam tylko
sklepy, a obecnie s3 to ogromne centra o bardzo zréznicowanych
ustugach. W dlad bowiem za handlem w ich poblizu zaczely lokali-
zowac sie takze ustugi bardziej specjalistyczne i ustugi wyzszego
rzedu. Nastapil proces rozszerzania si¢ funkcji typowych dla cen-
trum na obrzeza strefy zurbanizowanej, szczegdlnie w kierunku za-
chodnim. Temu procesowi sprzyjaly istniejace wczesniej formy za-
gospodarowania terenéw miejskich: duze dzialki niezabudowane
oraz tereny poprzemystowe i pomagazynowe istniejace w tej czesci
miasta, ktére latwo bylo zagospodarowac i przerobi¢ na inne formy
uzytkowania. Zostal wiec zapoczatkowany proces ksztaltowania sie
nowych osi rozwoju w przestrzeni miejskiej. Obecnie taka pierwsza
osia ustugowo-biznesowa jest arteria miejska wychodzaca z centrum
na zachéd, do Piaseczna. Inng ciagla o$ stanowia nowe kompleksy
ustugowo-mieszkaniowe powstale na osi centrum — péinoc mijasta.
Ten odcinek jest jednak krétszy i o mniejszym natezeniu ustug.

Wedlug Nowosielskiej, w latach 1992-1998 , gospodarke aglome-
racji warszawskiej w pierwszych latach transformacji charaktery-
zowaly, podobnie jak gospodarke kraju, nastepujgce zjawiska: masowe
powstawanie nowych firm i wzrost liczby zatrudnionych, zmiany
struktury gospodarki, zmiany struktury wlasnosciowej oraz struktu-
ralne zréznicowanie dynamiki” (Nowosielska 2002, s. 197).

Jesli rzeczywiscie tak bylo i wymienione przez Nowosielska zja-
wiska dalej wystepuja, mozna twierdzié¢, ze zmiany strukturalne
i funkcjonalne w Warszawie w przeciggu ostatnich 15 lat byty tak gtebo-
kie, ze musialy spowodowa¢ radykalne przeobrazenia w organizacji
przestrzeni miejskiej. Pierwsze lata transformacji przyniosly upadek
wielkich zakladéw przemystowych z epoki socjalistycznej. Gwaltownie
wzrosto wiec bezrobocie. Jednak w przypadku Warszawy bylo ono
wzglednie slabo odczuwalne ze wzgledu na pojawienie sie wielu no-
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wych firm i wraz z nimi nowych miejsc pracy. ,,W latach 1992-1997
liczba firm w aglomeracji warszawskiej zwiekszyla sie ponad trzykrot-
nie, bardziej w sektorze ustug niz w sektorze przemystu” (Nowosielska
2002, s. 197). Nastapil proces, typowy dla miast Europy Zachodniej,
cigglego spadku zatrudnienia w przemysle i wzrostu zatrudnienia
w ustugach. Proces ten byl niejako ,wymuszony” procesem transfor-
macji. Jesli upadi stary, socjalistyczny przemysl to na jego miejscu nie
odrodzit sie raczej ,nowy” przemysl, ale przede wszystkim ustugi. Po
1995 r. znacznie wzrosta liczba firm ustugowych o wyzszej specjalizacji:
bankéw, obstugi nieruchomosci, edukacji, ubezpieczen, biur podrézy.
Nastapil takze liczebny wzrost niektérych tradycyjnych uslug, co
przede wszystkim zwigzane bylo ze zmianami w organizacji pracy
i tym samym wzrostu popytu na nie. Mowa jest gtéwnie o wszelkiego
typu ustugach gastronomicznych (restauracjach, kawiarniach, barach,
etc.). Nowosielska podaje, ze np. w latach 1992-1998 zatrudnienie
w handlu wzroslo z 68 tys. do 237 tys., w obstudze nieruchomosci i firm
z 80 tys. do 157 tys., w posrednictwie finansowym z 26 tys. do 57 tys.
(Nowosielska 2002, s. 199). Sposréd wymienionych ustug najdynamicz-
niej ro$nie sektor bankowy. W 2004 r. np. w Warszawie zarejestrowane
byly 32 banki handlu zagranicznego i 25 towarzystw pozyczkowych;
do tej liczby nalezy doda¢ ponad 20 lokalnych panistwowych bankéw
komercyjnych (www.mazowieckie.pl). Aglomeracja warszawska jest na
pierwszym miejscu w kraju pod wzgledem wielkosci inwestycji zagra-
nicznych, jak i liczby lokalizacji. Do konca 2001 r. dzialato tu 425 inwes-
toréw zagranicznych (najwiecej z Niemiec). Potwierdzaja sie przyto-
czone wczesniej dane, ze inwestorzy ci preferuja sektor bankowy,
posrednictwo finansowe i handel (www.mazowieckie.pl).

Na poczatku 2004 r. w Warszawie zarejestrowanych bylo ok. 278
tys. réznego typu firm, z czego 98,6% w sektorze prywatnym. Jesli
przypomnie¢, ze jeszcze w 1989 r. ponad 90% firm warszawskich znaj-
dowalo sie¢ w rekach panstwa swiadczy to o ogromnej zmianie syste-
mowej, jaka zaszla. Struktura liczebna wszystkich przedsiebiorstw war-
szawskich w marcu 2004 r. ksztaltowala sie nastepujaco: przemyst 9,8%,
budownictwo 8,7%, handel i naprawy 30,5%, transport i magazyny
8,7%, hotele i restauracje 2,0%, posrednictwo finansowe 3,9%, obsluga
nieruchomosci, firm oraz nauka 22,9%, edukacja 2,1%, ochrona zdrowia
i opieka spoleczna 3,5% oraz pozostale 7,9% (www.mazowieckie.pl).
W sumie, w sektorze: handel i naprawy zarejestrowanych bylo 84,7 tys.
firm, a w drugim pod wzgledem liczby firm sektorze: obsluga nieru-
chomosci i firm oraz nauka 63,5 tys.
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Dane $wiadcza nie tylko o tym, ze Warszawa staje sie atrakcyj-
nym osrodkiem inwestowania, ale tez posrednio wskazuja na to, ze
nowe przedsiebiorstwa moga mie¢ okreslone preferencje co do lokali-
zacji w przestrzeni miejskiej i tak jest w rzeczywistodci. Obserwuje sie
proces ksztaltowania sige, odmiennego od dotychczasowego, modelu
struktury przestrzennej miasta.

Wraz z decyzjami o lokalizacji przedsiebiorstw ida w parze decyzje
o wyborze miejsca zamieszkania. Nowy ustrdj polityczny przyczynit sie
takze do powstania nowych, naturalnych zjawisk, réznicowania sie i seg-
regacji przestrzennej spoleczenstwa. W okresie socjalistycznym nie ist-
nialy duze réznice w dochodach indywidualnych ludnosci, a wybér
miejsca zamieszkania byl ograniczony administracyjnie. Tak wiec np.
w jednym bloku mieszkalnym otrzymywali mieszkania przedstawiciele
réznych warstw spotecznych (np. robotnicy, nauczyciele, urzednicy pan-
stwowi, lekarze), a ich dochody byty podobne.

W systemie wolnorynkowym oczywiscie taka sytuacja nie istnieje
i wybdr miejsca zamieszkania zwigzany jest m.in. z wysokosciag docho-
déw. Ten proces réznicowania sie dzielnic (osiedli) zwigzany z réznymi
dochodami, rozpoczal sie dopiero w latach 90. Jednak oprécz prostych
czynnikéw ekonomicznych, ktére wplywaja na nasze wybory do-
tyczace miejsca zamieszkania, srodka przemieszczania sie, miejsca ro-
bienia zakupdw, etc., wazna role w procesie ekspansji budownictwa,
glownie mieszkaniowego, ale takze biur i uslug prywatnych, odgry-
waja coraz silniej inni aktorzy. W przypadku Warszawy jest ich przy-
najmniej dwoch: polityka i decyzje wladz lokalnych dotyczace gospo-
darki gruntami oraz plany inwestycyjne deweloperéw (krajowych
i zagranicznych), ktérzy do tej pory sa najwiekszymi inwestorami
w sektorze mieszkalnictwa. To gtéwnie ich decyzje sprawiaja, ze wokét
starej tkanki miejskiej Warszawy (miasta socjalistycznego), zaczal po-
wstawac i ksztaltowac sie pierscien nowych osiedli mieszkaniowych,
gtéwnie doméw wielorodzinnych. Nalezy do tego doda¢ preferencje in-
dywidualne ludzi zamoznych, ktérzy maja tendencje do zamykania sie
w enklawach daleko za miastem.

Ponad dziesiec ostatnich lat charakteryzowalo sie w Polsce, a szcze-
gblnie w Warszawie, ogromna aktywnoscia deweloperéw. Oni zajeli
miejsca dawnych socjalistycznych spéidzielni mieszkaniowych i zaczeli
stopniowo wykupywacé od spéldzielni grunty, przyznane im przez pan-
stwo socjalistyczne. Najpierw zaczeli inwestowaé na obrzezach dotych-
czasowej zabudowy miejskiej, na skraju miasta, ale stopniowo zaczeli tez
wykupywa¢ (giéwnie wlasnie od spéldzielni mieszkaniowych) wolne
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dziatki na osiedlach zbudowanych przez te spétdzielnie, gdzie eksten-
sywna zabudowa pozwala na zageszczenie tych dzialek nowymi do-
mami. Na terenach wewnatrz osiedli, na ktérych w okresie socjalistycz-
nym mialy powsta¢ kompleksy ustugowe zaczely wyrasta¢ nowe domy
0 znacznie wyzszym standardzie, niz z wczesniejszych dekad. Postepuje
wiec proces zageszczania zabudowy miejskiej, a poszczegdlne osiedla
zaczely tez nabiera¢ cech bardziej , miejskich” — z pasazami handlowymi,
ustugami i o zréznicowanych formach architektonicznych.

Jak wczesniej wspomniano, zmiana struktury wielkosci docho-
déw sprawila takze, ze zaczely powstawac luksusowe osiedla mieszka-
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niowe, willi i ogromnych rezydencji w miejscowosciach podwarszaw-
skich, ktére polozone sa w zaciszu, wsréd zieleni, czesto otoczone la-
sami. One jeszcze nie tworza ciggu zabudowy z miastem. Dojazd do
nich jest mozliwy tylko samochodem osobowym. Jednak coraz wyraz-
niej w ich kierunku przesuwa sie lokalizacja nowych komplekséw biur
i centréw handlowych.

Opisane najwazniejsze tendencje w rozwoju przestrzennym War-
szawy w ostatnim dziesiecioleciu obrazuje model graficzny miasta
postsocjalistycznego (ryc. 3).

Wyrézniono w nim trzy najwazniejsze strefy miasta: centrum, pe-
ryferie i obrzeza. Dawne obrzeza (wyréznione w modelu miasta socja-
listycznego — patrz ryc. 2) teraz stanowia peryferie miasta, o bardziej
,miejskich” cechach niz jeszcze 15 lat temu.

Kazda z tych trzech przestrzeni jest silnie wewnetrznie zréznico-
wana i poddawana cigglym zmianom. Wprawdzie w przestrzeni
kazdego miasta mamy do czynienia z permanentnymi zmianami, jed-
nak Warszawa wyréznia sie ze wzgledu na ich skale, zasieg i dynamike.

Pierwsza cecha tego modelu w poréwnaniu z wczesniejszym jest
zacieranie sie wyraznego podzialu centrum na trzy sektory (A, Bi C na
ryc. 2). Nowe gmachy: siedziby bankéw, urzedéw, apartamenty,
wewnatrzmiejskie centra handlowe, kina — sg lokalizowane na catym te-
renie wewnatrz centrum; zaréwno na wolnych do tej pory dziatkach, jak
i w miejscach gdzie wyburza sie domy wzniesione w okresie socjalis-
tycznym. Poza tym odrestaurowywane sa nieliczne pozostale stare gma-
chy i domy mieszkalne, ktérych przez lata nie odnawiano. Niektore,
chociaz nieliczne gmachy odbudowywuje sig, np. dawny ratusz zostat
odbudowany przez jeden z bankéw i stal sie gléwna siedziba tego
banku. W centrum bardzo szybko rosnie ilo$¢ ustug, szczegdlnie gastro-
nomicznych i handlowych. To takze sprzyja modernizacji doméw.

Dawne obrzeza miasta, do ktérych dzi$§ mozna zaliczyé dawna
strefe peryferyjna, najszybciej zmieniaja swoje oblicze. Pierwszym
symptomem tych zmian jest zageszczanie zabudowy na terenach do-
tychczas wykorzystywanych w sposéb ekstensywny. W strefie tej po-
wstaja nowe domy mieszkalne o $Srednim i wysokim standardzie. Jesli
np. Srednia cena 1 m? mieszkania w starym bloku z czaséw socjalis-
tycznych waha sie od 40 euro do 70 euro (w zaleznosci od dzielnicy) to
w nowych domach wielorodzinnych od ok. 70 euro do 2000-2500 euro
za m®. Im blizej centrum tym standard i ceny mieszkan sa wyzsze.

W tej samej strefie, istnieja duze tereny pofabryczne, na ktérych
pozostaly dawne budynki. Te budynki s3 modernizowane i przezna-
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czane do innych celéw, najczesciej ustugowych. Jest znamienne, ze wiele
dawnych fabryk przejety i zmodernizowaty, powstate w latach 90. liczne
wyzsze szkoly prywatne. W tej strefie wyréznia sie takze stare osiedla
doméw wielorodzinnych, ktére s3 teraz modernizowane. Powstaja tu
takze osiedla doméw jednorodzinnych, czesto szeregowych. Budowane
sa czesto przez deweloperéw, ktérzy obok nowych doméw wieloro-
dzinnych buduja tez czesto osiedla doméw jednorodzinnych. Ceny ich
sa nizsze niz willi i doméw wolnostojacych poza miastem.

Wreszcie trzeci krag, najszerszy, okalajacy miasto od zewnatrz, to
nowa strefa péimiejska lub jak ja nazywa Wood (Wood 2003) post-stubur-
bio (dzisiejsze obrzeze). Jej rozwo6j sprzyja dalszej ekspansji terytorialnej
miasta i sprawia, ze Warszawa nabiera charakteru miasta europejskiego
o zréznicowanych przestrzeniach funkcjonalnych i urbanistycznych.
Dzisiejsze obrzeza to przede wszystkim osiedla willowe waskiej, ale bar-
dzo zamoznej grupy spolecznej, nowe centra handlowe, bardziej kame-
ralne i wysublimowane w swojej formie architektonicznej, niz te w dru-
giej strefie, rozlegle tereny zielone - takze nowe tereny sportowe,
ktérych wczesniej nie bylo oraz nowe zaklady przemystowe, lokalizo-
wane w dalekiej strefie podmiejskiej, ktora to lokalizacje mozna poréw-
nac z green fields. :

Podsumowanie

Analiza zamieszczonych dwéch modeli duzego miasta polskiego
obrazuje skale zmian funkcjonalno-przestrzennych, ktére zaszly
W przeciagu ostatnich 15 lat. Swiadczy tez o ogromnej dynamice tych
zmian i o tym, ze proces przeobrazen nie zakonczyl sie jeszcze. Wydaje
sie tez, Ze proces suburbanizacji oraz dekoncentracji zatrudnienia (szcze-
golnie w ustugach) stanowia najwazniejsze cechy zachodzacych zmian
w przestrzeni miasta polskiego, w tym przypadku Warszawy. Zaczely
pojawiad sie tez problemy, wczesniej wymieniane w przypadku miast
amerykarskich: wzrost kosztéw transportu, dominacja transportu pry-
watnego, pogarszajacy sie stan infrastruktury, szczegdlnie drogowej na
skutek wzmozonego ruchu samochodowego i braku wystarczajaco ges-
tej sieci drég dojazdowych, brak wystarczajacych srodkéw w gminach
na poprawe infrastruktury komunalnej, postepujaca fragmentacja dziel-
nic mieszkaniowych wynikajaca z silnej polaryzacji dochodéw.

Mozna tez zastanawiac sie, w jakim stopniu wielkos¢ gmin sasia-
dujacych z Warszawa wplywa na szybkos$¢ i natezenie procesu prze-
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ksztalcania terenéw rolniczych w inny typ uzytkowania. Zwrécili na te
kwestie uwage ci, ktérzy badali zwiazek miedzy stopniem fragmentacji
jednostek administracyjnych a intensywnoscig urban sprawl. Twierdza
oni, ze istnieje pewne podobienstwo miedzy procesami ekspansji miast
w koncu XIX w. i obecnie. Zaréwno w XIX w., jak i obecnie rozwéj prze-
strzenny nastepuje od centrum ku peryferiom miast i ma nieréwno-
mierny w czasie i w przestrzeni charakter. Najwazniejszym narzedziem
w XIX w, i jak si¢ wydaje mozliwym do zastosowania dzisiaj, ktére
mogloby zapobiec dalszemu , rozlewaniu sie” miasta jest konsolidacja
sfragmentaryzowanego systemu zarzadzania terenami wokél miast
(Razin, Rosentraub 2000). Istnienie wielu osrodkéw wladzy lokalnej
wspiera proces rozlewania sie miasta, co wiaze si¢ z trudnosciami sko-
ordynowania i zintegrowania planéw i polityk rozwoju. Potwierdze-
niem tej tezy jest studium Downs’a (1998), z ktérego wynika, ze subur-
ban sprawl jest efektem fragmentacji wiladzy i duzych réznic
w lokalnych systemach fiskalnych miedzy poszczegdlnym jednostkami
terenowymi. Z bardzo pobieznych obserwacji wynika, ze cele rozwoju
poszczegdlnych gmin w strefie podmiejskiej moga by¢ rézne, gminy
konkuruja ze soba o przycigganie inwestoréw, brak jest wspélnej poli-
tyki gospodarki gruntami wokot miast, a wladza jest przychylna raczej
inwestycjom gospodarczym o charakterze nierolniczym, niz odwrotnie.
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