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PRZEKSZTALCENIA NOWYCH TERYTORIOW
MIEJSKICH NA PRZYKLADZIE RZESZOWA

W XXI wieku problemy prawidtowego funkcjonowania terytoriow miejskich staja
si¢ bardzo istotnym zagadnieniem. Wydaje si¢, ze miasta i aglomeracje, ze wzgle-
du na wigkszy potencjat gospodarczo - ekonomiczny stajg si¢ gtdwnym elementem
polityki przestrzennej panstwa.

Chcac zwigkszy¢ dochody i prestiz, wladze miast, ekonomisci i politycy daza nie-
kiedy do powigkszenia jego administracyjnych granic. Przyktadem takiego wzro-
stu, rozumianego w kategoriach terytorialnych i administracyjnych jest Rzeszow.
W latach 2006 — 2010 miasto powigkszylo swoja powierzchni¢ ponad dwukrotnie,
a w planach strategicznych przewiduje si¢ kolejne ,,przylaczenia”. Wydaje sig, ze
te dziatania pomijaja pewne aspekty problematyki wtasciwej gospodarki przestrze-
nig, gdzie licza si¢ nie tylko efekty finansowe ale zréwnowazony rozwdj teryto-
rialny, w tym racjonalne gospodarowanie miejska przestrzenig mieszkaniowa.

Stowa Kkluczowe: terytorium, $rodowisko mieszkaniowe, jako$¢ zamieszkania,
miasto

1. Wprowadzenie

Urbanizacja jako wiodacy trend w rozwoju krajow rozwinigtych jest juz
trendem historycznym. Wspotczesnie badacze skupiajg si¢ na problemach de-
zurbanizacji przestrzeni miejskiej w tym zjawiska “shrinking cities” - kurczenia
si¢ miast. RoGwnocze$nie powstaja nieliczne miasta “na surowym korzeniu”, ist-
niejace osady uzyskujg status miast, co rodzi konieczno$¢ budowy charaktery-
stycznych przestrzeni $rodmiejskich, a takze istniejg jednostki zwigkszajace
swoje terytorium.

Obecnie w Polsce istniejg jedynie trzy miasta, ktore mogg wykaza¢ wyraz-
ny wzrost ilosci mieszkancéw — Warszawa, Rzeszoéw 1 Zielona Gora, przy czym
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przypadek Rzeszowa i Zielonej Gory wynika nie z imigracji mieszkancow ale
z zabiegdw polegajacych na rozszerzaniu granic jednostki terytorialne;j.

2.Rozwdj terytorialny jednostki — casus Rzeszowa

W latach 2006-2010 powierzchnia stolicy podkarpacia powickszyta si¢
0 117% a miasto, ktore byto najmniejszym pod wzglgdem terytorialnym o$rod-
kiem wojewddzkim w ciggu czterech lat przesungto si¢ na o wiele wyzszg pozy-
cj¢. Te pozorne dzialania urbanizacyjne zwigkszyly co prawda ilo$¢ mieszkan-
cOw przez co mozna mowi¢ o procesie formalnej urbanizacji, nie zmieniajac
jednak preferencji mieszkancow co do charakteru inwestycji mieszkaniowych -
wiodgcym trendem jest tu cigzenie w kierunku ,,strefy podmiejskiej”™ i budowa

domu jednorodzinnego z ogrodkiem.

]
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Rys. 1. Proces wzrostu terytorialnego Rzeszowa w latach
1951 - 2010, (opracowanie wlasne autorek)

Fig. 1. Rzeszow's territorial expansion process in 1951-2010
(own work of the author)

Na powyzszym rysunku przedstawiono kolejne “przyltaczenia” sgsiaduja-
cych sotectw lub ich fragmentéw od 1951 roku, kiedy to miasto miato po-
wierzchnie 39 km® i okoto 35 tys. mieszkancow. W 1971 dokonano symbolicz-
nej korekty granic Rzeszowa a w 1977 roku w zwiazku z duzg migracjg ze wsi
do miasta dokonano znaczgcego poszerzenia. Mimo ze, populacja zwigkszyta si¢

w przypadku dynamicznego wzrostu terytorialnego trudno okresli¢ jednoznacznie termin ,,strefa pod-
miejska”. W literaturze przedmiotu okresla si¢ tg nazwa zaréwno obszary zlokalizowane poza granicami
administracyjnymi miast jak i poza zwartg tkanka o charakterze miejskim — spelniajacej warunek tzw.
,,miejskosci miasta”
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o okoto 200% w stosunku do roku 1951 przylaczone tereny stanowity w przybli-
zeniu 30% dotychczasowej powierzchni miasta®.

W 2006 roku nastapita ogdlnopolska korekta granic stolic wojewodztw’
(rys. 2). Przylaczenie sgsiednich wsi Zaleze i Stocina, ktére przeprowadzono
w tymze roku wydaje si¢ by¢ uzasadnione. Ge¢stos¢ zaludnienia byta wtedy jed-
na z najwyzszych w kraju® i wynosita 2396 mieszkancow na km’, wiec stworze-
nie nowych terytoriow inwestycyjnych, zar6wno mieszkaniowych jak i przemy-
stowych dawato szans¢ na zdynamizowanie rozwoju miasta, szczegélnie, ze jego
wielko$¢ i struktura pozwala na szybki dojazd do centrum. Powigkszanie miasta
miato rowniez pozytywny aspekt polityczny - przedstawione w ujeciu promo-
cyjno - rozwojowym wzbudzato powszechng akceptacje¢ dla wladzy. Prawdopo-
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Rys. 2. Proces wzrostu terytorialnego wiodacych osrodkow woje-
wodzkich w latach 2004-2015, na osi x lata od 2004 do 2015, na
osi y powierzchnia oérodkéw w km® (opracowanie wlasne autorek)

Fig. 2. Territorial expansion process of leading regional centers in
2004-2015, years 2004 to 2015 on the x axis, the area of the centers
in km? on the y axis (own work of the author)

* Dane przedstawiono na podstawie Encyklopedii Rzeszowa z 2004 roku
‘W wyniku dzialan administracyjno-terytorialnych w 2006 roku siedem (7) osrodkow wojewodzkich
zmniejszyto swoja powierzchni¢ (Wroctaw, Toruf, Lublin, Gorzow Wielkopolski, £6dz, Krakéw oraz
Szczecin), pozostate zwigkszyly swoja powierzchnig, przy czym trzy miasta znaczaco (Rzeszow, Bialy-
stok 1 Gdansk), (badania wiasne autorek na podstawie danych GUS)

Najwyzsza gestosé zaludnienia liczona w iloéci mieszkancow na km? miaty odpowiednio: Warszawa -
3282, Bialystok - 2887, £.6dz - 2678, Lublin - 2407 oraz Rzeszoéw - 2396, (badania wiasne autorek na
podstawie danych GUS)
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dobnie jest to jeden z gtownych powoddéw dla ktoérych Rzeszow utrzymat ten
kierunek przy czym mimo podwojenia powierzchni przy okoto 12% wzroscie
populacji wladze ciagle staraja si¢ o kolejne absorpcje. Za tym, Ze miasto posia-
dato zblizong do optymalnej powierzchni¢ w roku 2006 przemawia fakt, ze
gtowna aktywnos¢ deweloperska skupia si¢ ciggle (stan na 2016 r.) w strefie
przytaczenia z 1977 roku.

3.Ramowa analiza aktywnosci deweloperskiej w nowym
terytorium — osiedlu Stocina

Osiedle Stocina’ zostato zasymilowane najwcze$niej przez co mogtoby sie
wydawac, ze jego wlagczenie bylo niezbgdne ze wzgledow planowania rozwoju
miasta. Analizujgc struktur¢ zabudowy osiedla mozna stwierdzi¢, ze lokalna
tkanka ma charakter ekstensywny, gldwna aktywnos$¢ deweloperska skupia si¢
na budowie charakterystycznych dla tego regionu suburbanizacyjnych zespotow
zabudowy powstatych na skutek wytyczenia w lanie pola drogi i podziale na
male (bez lub z minimalnym ogrédkiem) szeregowe dziatki doméw jednoro-
dzinnych (gléwnie wolnostojacych, niekiedy ciagow zabudowy szeregowe;j).
Taki sposéb zabudowy wynika z polityki przestrzennej miasta, ktora polega na
minimalizacji iloSci sporzadzanych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore zastgpowane sa przez tanszg i wedtug wladz miasta wy-
godniejsza forme decyzji ws ustalenia warunkéw zabudowy”®.

W tkance wyréznia si¢ kilka budynkow wielorodzinnych zlokalizowanych
w otoczeniu zabudowy zagrodowej (w tym z produkcja rolnicza) oraz zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej przy §lepo zakonczonych uliczkach. Budynki
wielorodzinne znaczaco réznia si¢ od otoczenia wysokoscia oraz formg a takze
charakterem uktadu zespohu urbanistycznego czgsci obiektow. Zabudowa rozwi-
ja si¢ chaotycznie, co jest szczegolnie niepokojace, gdyz sg to tereny niezwykle
atrakcyjne widokowo i przyrodniczo zlokalizowane na granicy Karpat. Rozlewa-
jaca si¢ w uktadzie linijkowym zabudowa nieodwracalnie niszczy krajobraz stre-
fy bedacej do tej pory strefa przejSciowg (continuum) miedzy miastem a oko-
licznymi wsiami. Jest to szczegoélnie istotne w kontekscie powigzan funkcjonal-
no - widokowych wewngtrznych, poniewaz centrum Rzeszowa zlokalizowane
jest w niecce otoczonej ze wszystkich stron wzgorzami.

’ Na rys. 1 zlokalizowane skrajnie od strony wschodniej, w polowie “wysokosci” struktury miasta, wyso-
kos¢ okreslono na osi pn.-pd.

¥ Ten sposob myslenia jest charakterystyczny nie tylko dla wladz Rzeszowa i Podkarpacia, z tym, ze na
podstawie raportdéw o stanie pokrycia wydanymi i sporzadzanymi formami planowania przestrzennego
(suikzp, mpzp, wz i ulicp) mozna stwierdzi¢ absolutny prymat wojewddztwa podkarpackiego



Przeksztalcenia nowych terytoridow miejskich. .. 321

4

4.Interakcje przestrzenne — jakos¢ Srodowiska mieszkaniowego

Wedlug wspoélczesnych badan na komfort zamieszkania wptywaja bardzo
zroznicowane czynniki, takie jak m.in. intymno$¢ i spokoj, kontakt z naturg
(przyrodg), poczucie bezpieczenstwa, harmonia przestrzeni, dostgpnos¢ do ustug
podstawowych i1 ponadpodstawowych, w tym ustug i dobr kultury, a takze este-
tyka miejsca’. W zaleznosci od preferencji mieszkanca wymienione elementy
moga wystepowa¢ w zmiennych proporcjach'’. Zachowanie tradycyjnego conti-
nuum obszaréw o charakterze m.in. mieszkaniowym daje szanse na stworzenie
przestrzeni zycia odpowiadajacej na zrdznicowane zapotrzebowania. Srodowi-
sko miejskie, podmiejskie czy wiejskie z zalozenia oferujg tatwy do przewidze-
nia model zycia.

Niestety w czasach globalizacji i dynamicznego wzrostu technologicznego,
w tym w zakresie komunikacji, dostepu do informacji i kultury, tworzenia spo-
tecznos$ci a przez to tatwosci i1 intensywnosci aktywno$ci continnum miejsko-
wiejskie ulega zatarciu a niedogodno$ci uzytkowania staja si¢ oczywiste dopiero
w trakcie uzytkowania.

Szczegblnym przypadkiem takiego zjawiska jest szybki nieracjonalny
wzrost terytorium miasta. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z ustaleniami ustawy
o ochronie gruntoéw rolnych i le§nych'' na terenach potozonych w granicach ad-
ministracyjnych miast nie wymaga si¢ uzyskiwania zgody na zmian¢ przezna-
czenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne dzigki czemu
mozliwe jest praktycznie nieograniczone wydawanie decyzji ws. ustalenia decy-
zji o warunkach zabudowy.

Wie$ Stocina przylaczano do Rzeszowa etapami, ostatni fragment o po-
wierzchni 9,16 km® w 2006 r. W tym czasie obszar ten zamieszkiwato 4769 os6b
co dawalo gesto$é zaludnienia 521 mieszkancow/km®. Wskaznik ten ksztattowat
si¢ wzrostowo i w 2010 wynosit 5225 0s6b i 570 miesz./km” a w 2014: 5968
0s0b czyli 651 miesz./km®. Tlo$¢ mieszkancow wzrosta wiec stosunkowo niewie-
le 0 1199 0s6b w ciggu 8 lat. Mimo niewielkich zmian ludno$ciowych (rowniez
we wskaznikach gestosci zaludnienia o charakterystyce wiejskiej) na fragmentach

? Zestawienie czynnikow wplywajacych na jakos¢ srodowiska mieszkaniowego podano za J. Kobylar-
czyk Jakos¢ srodowiska mieszkaniowego w strefie centralnej wybranych miast wojewodztwa podkarpac-
kiego, Krakow 2007, s. 29-35. Ze wzgledu na ograniczong objetos¢ artykutu przedstawiono uproszczong
interpretacje. Szerokie rozwazania na temat problematyki jakosci w urbanistyce i architekturze przedsta-
wione s3 m. in. w opracowaniu pod redakcja E. Niezabitowskiej 1 D. Masty Oceny jakosci §rodowiska
zbudowanego i ich znaczenie dla rozwoju koncepcji budynku zréwnowazonego, Wydawnictwo Politech-
niki Slaskiej, Gliwice 2007

1 Doge czesto odnosi si¢ jakos¢ srodowiska zamieszkania bezposrednio jedynie do wyartykutowanych
przez mieszkancow lub potencjalnych mieszkancow na podstawie ankiet (wywiadow) preferenci.
Z punktu widzenia autorek nie jest to do konca optymalna metoda gdyz polegajac na odczuciach oséb
w pewnym sensie przypadkowych (nie majacych specjalistycznej wiedzy) i moze by¢ opierana na inter-
pretacji typowych btedow heurystycznych: reprezentatywnosci czy dostgpnosci.

! Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz.U.2015 poz. 909, 1338, 1695)
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osiedla nastgpito szybkie przemieszanie si¢ zabudowy o roznym charakterze
i r6znym sposobie uzytkowania dzigki czemu mozna pokusi¢ si¢ o analizg inte-
rakcji pomiedzy sgsiadujacymi funkcjami i formami.

Rys. 3. Przyblizona ggstos¢ i charakter struktury zabudowy osiedla
Stocina (stan na 2015 r.) przylaczonego do Rzeszowa w 2006 r.,
oznaczenia: 1 - lokalizacja zabudowy wielorodzinnej, 2 - kierunek
cigzenia obstugi komunikacyjnej, 3 - orientacyjny obszar najblizsze-
go sasiedztwa i wzmozonej interakcji, A,B,C - oznaczenia pojedyn-
czych obiektow i zespotdow zabudowy (opracowanie wlasne autorek)
Fig. 3. Approximate density and character of the structure develop-
ment of the Stocina housing estate (2015 status) incorporated to
Rzeszow in 2006, markings: 1 - location of multi-family houses, 2 -
direction of road access, 3 - approximate area of the closest neigh-
borhood and increased interaction, A, B, C - markings of single ob-
jects and complex building developments (own work of the author)

Na badanym terenie (rys. 3) mozemy wyrdzni¢ osiem (8) podstawowych
rodzajow zabudowy mieszkaniowej: zagrodowa - produkcyjna, jednorodzinna
wolnostojaca, jednorodzinna wolnostojagca w osiedlach, szeregowa linijkowa,
szeregowa z przestrzenig potprywatng, domy wielorodzinne o charakterze for-
malnym zabudowy szeregowej, $redniowysokie bloki wielorodzinne z dachami
wielospadowymi oraz zespot niskiej zabudowy wielorodzinnej (mate osiedle)
o formie nowoczesnej z plaskimi dachami. Juz ta wielo$¢ rodzajow pokazuje
dynamik¢ zmian urbanistycznych i architektonicznych w wiejskiej tkance o cha-
rakterze produkcyjnym. Wigkszo$¢ zmian lokalizuje si¢ w obszarze okre§lonym
na rys. 3 jako “obszar wzmozonej interakcji”’, na pozostalym obszarze zmiany
struktury sg duzo mniej widoczne.
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Niezwykle interesujace jest roOwniez rozlozenie aktywnosci inwestycyjnej
W czasie, najpierw pojawialy si¢ pojedyncze inwestycje luzno zlokalizowanej
zabudowy wolnostojgcej jednorodzinnej na duzych dziatkach - byli to typowi
“greenseekers” wierzacy, ze przeprowadzka za miasto zapewni im oczekiwany
komfort zycia. W drugiej kolejnosci pojawity si¢ mate osiedla o uktadzie linij-
kowym zaré6wno domoéw wolnostojacych, blizniaczych jak i szeregowych a na-
stepnie dopiero inwestycje w obiekty wielorodzinne zarowno wolnostojace jak
iw zespotach. Biorgc pod uwage bardzo precyzyjnie okre§lone oczekiwania
mieszkancow kazda z grup moze czu¢ si¢ oszukana, gdyz ich intencje co do pro-
fitow wynikajacych ze zmiany miejsca zamieszkania byty calkowicie odmienne.

5.Podsumowanie i wnioski

Przemiany struktur terytoriow nowomiejskich mozna analizowaé pod wie-
loma wzgledami. Oprocz zamieszczone] we wczesniejszym rozdziale analizy
struktury funkcjonalno-formalnej (widokowej) mozna bra¢ pod uwagg kryteria
np. spoleczne: aspiracji zastanych, nowych i potencjalnych mieszkancow czy
szeregu zagrozen i konfliktéw wewnetrznych i zewnetrznych.

Badajac rézne aspekty funkcjonowania i ksztattowania si¢ nowej tkanki
uwage zwraca wielos¢ wymiarow spoleczno-urbanistyczno-architektonicznych,
ktore czesto funkcjonujg w sposob niezadowalajacy.

Budowa lub przebudowa terytoriow miejskich daje szanse 1 mozliwosci au-
torskiego ksztattowania przestrzeni zgodnie z zasadami wspotczesnej urbanisty-
ki. Niestety bardzo czesto gtdéwna dominantg zmian jest wspieranie tych ko-
rzystnych dla ekonomicznego wizerunku miasta i doraznych profitow. Waznym
jest, ze rozwdj ekonomiczny i przestrzenny w ujeciu jako§ciowym nie musza si¢
wykluczaé, co wiecej ich synergia jest pozadanym zjawiskiem, majacym wpltyw
nie tylko na srodowisko i jakos$¢ zycia mieszkancéw ale rdwniez na sposob po-
strzegania miasta w aspekcie kapitatow rozwojowych.
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THE TRANSFORMATION OF NEW URBAN (cities) TERRITORIES ON
THE EXAMPLE OF RZESZOW

Summary

In the 21st century, the problem of a proper functioning of urban areas has become a very
important issue. It seems that cities and agglomerations, because of their increased economic po-
tential, have become the main part of the country's land-use policy.

To increase the income and prestige of a city, city authorities, economists and politicians
sometimes strive to expand the administrative borders of this city. Rzeszow is an example of such
an expansion, in terms of its territory and administration. In 2006-2010 the city expanded more
than twice, and further expansions are envisaged in strategy plans. It seems that these actions ne-
glect some aspects of the proper land-use policy, where not only do financial effects count but also
a sustainable territorial development, including rational management of urban housing space.

Keywords: territory, housing environment, housing conditions, city
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