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PRZEKSZTALCENIA NOWYCH TERYTORIOW
MIEJSKICH NA PRZYKLADZIE RZESZOWA

W XXI wieku problemy prawidtowego funkcjonowaniayeoriow miejskich staj
sie bardzo istotnym zagadnieniem. Wydaje $e miasta i aglomeracje, ze weg|
du na wikszy potencjat gospodarczo - ekonomicznyassaj gtdwnym elementem
polityki przestrzennej pestwa.

Chac zwickszye dochody i prest, wiadze miast, ekonokdi i politycy daza nie-
kiedy do powgkszenia jego administracyjnych granic. Przyktadekiego wzro-
stu, rozumianego w kategoriach terytorialnych i adstracyjnych jest Rzeszow.
W latach 2006 — 2010 miasto pe@wszyto swoj powierzchng ponad dwukrotnie,
a w planach strategicznych przewiduje lsblejne ,przyhczenia”. Wydaje si, ze
te dziatania pomijaj pewne aspekty problematyki Wtawej gospodarki przestrze-
nig, gdzie lica si¢ nie tylko efekty finansowe ale zréwnoxemy rozwoj teryto-
rialny, w tym racjonalne gospodarowanie migjpkzestrzeni mieszkaniow.

Stowa kluczowe: terytorium, srodowisko mieszkaniowe, jaké zamieszkania,
miasto

1.Wprowadzenie

Urbanizacja jako wiogty trend w rozwoju krajéw rozwieiych jest ju
trendem historycznym. Wspotcree badacze skupijsie na problemach de-
zurbanizaciji przestrzeni miejskiej w tym zjawiskahfinking cities” - kurczenia
si¢ miast. ROwnoczmie powstaj nieliczne miasta “na surowym korzeniu”, ist-
niejace osady uzyskajstatus miast, co rodzi konieczddoudowy charaktery-
stycznych przestrzenirédmiejskich, a take istniej jednostki zwgkszapce
swoje terytorium.

Obecnie w Polsce istnigjedynie trzy miasta, ktore magvykaza wyraz-
ny wzrost ilgci mieszkacow — Warszawa, Rzeszéw i Zielona Goéra, przy czym

1 Autor do korespondenciji / corresponding authorn@sikora, Politechnika Rzeszowska, Zaktad
Urbanistyki i Architektury, ul. Powstaow Warszawy 12, 35-959 Rzeszow; tel. 178651049;
sikora@prz.edu.pl

2 Hanna Hrehorowicz-Gaber, Politechnika Krakowskatyiiut Projektowania Miast i Regionow,
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przypadek Rzeszowa i Zielonej Géry wynika nie zgdratcji mieszkacow ale
z zabiegOw polegagych na rozszerzaniu granic jednostki terytorialnej

2.Rozwgj terytorialny jednostki — casus Rzeszowa

W latach 2006-2010 powierzchnia stolicy podkarpagtavickszyta s¢
0 117% a miasto, ktére byto najmniejszym pod wdgm terytorialnym &rod-
kiem wojewodzkim w eigu czterech lat przeseto sie na 0 wiele wysz pozy-
Cje. Te pozorne dziatania urbanizacyjne gwizyty co prawda il& mieszka-
cow przez co mma mowt o procesie formalnej urbanizacji, nie zmiegiaj
jednak preferencji mieszkadw co do charakteru inwestycji mieszkaniowych -
wiodacym trendem jest tu gzenie w kierunku ,strefy podmiejski€ji budowa
domu jednorodzinnego z ogrédkiem.

[ ]
1977

Rys. 1. Proces wzrostu terytorialnego Rzeszowa wachat
1951 - 2010, (opracowanie wtasne autorek)

Fig. 1. Rzeszéw's territorial expansion proces9i5112010
(own work of the author)

Na rysunku 1. przedstawiono kolejne “prgenia” gsiadujcych sotectw
lub ich fragmentéw od 1951 roku, kiedy to miastaimipowierzchni 39 kn?
i okoto 35 tys. mieszkecow. W 1971 dokonano symbolicznej korekty granic
Rzeszowa a w 1977 roku w zyku z duig migrach ze wsi do miasta dokonano
znacacego poszerzenia. Mimege, populacja zwkszyta s¢ o okoto 200%

Sw przypadku dynamicznego wzrostu terytorialnegdrteuokréli¢ jednoznacznie termin ,strefa pod-
miejska”. W literaturze przedmiotu okl sk ta nazwg zaréwno obszary zlokalizowane poza granicami
administracyjnymi miast jak i poza zwatkanky o charakterze miejskim — speta@gj warunek tzw.
Jmiejskosci miasta”
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w stosunku do roku 1951 pragkzone tereny stanowity w przybéiniu 30% do-
tychczasowej powierzchni miadta

W 2006 roku nagpita ogélnopolska korekta granic stolic wojewddztw
(rys. 2). Przydczenie ssiednich wsi Zaze i Stocina, ktore przeprowadzono
w tynze roku wydaje si by¢ uzasadnione. tas¢ zaludnienia byta wtedy jed-
na z najwyzszych w kraj@i wynosita 2396 mieszke6éw na km, wigc stworze-
nie nowych terytoridbw inwestycyjnych, zarowno miksziowych jak i przemy-
stowych dawato szanga zdynamizowanie rozwoju miasta, szczegolegego
wielkos¢ i struktura pozwala na szybki dojazd do centruowiekszanie miasta
miato réwniez pozytywny aspekt polityczny - przedstawione wciy promo-
cyjno - rozwojowym wzbudzato powszechakceptagj dla wkadzy. Prawdopo-
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Rys. 2. Proces wzrostu terytorialnego vaogth dgrodkow woje-
wodzkich w latach 2004-2015, na osi x lata od 268042015, na
osi y powierzchnia @odkéw w kn? (opracowanie wtasne autorek)

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

4 Dane przedstawiono na podstawie Encyklopedii Rzesz2004 roku

Sw wyniku dziaté administracyjno-terytorialnych w 2006 roku siedéf csrodkéw wojewddzkich
zmniejszyto swaj powierzchni (Wroctaw, Tora, Lublin, Gorzéw Wielkopolski, £éd Krakéw oraz
Szczecin), pozostate zkszyly swoj powierzchng, przy czym trzy miasta znago (Rzeszow, Bialy-
stok i Gdask), (badania wiasne autorek na podstawie danych) GU

6 Najwyzsz gestas¢ zaludnienia liczompw ilosci mieszkacow na km mialy odpowiednio: Warszawa -
3282, Bialystok - 2887, tdd- 2678, Lublin - 2407 oraz RzeszOw - 2396, (baladasne autorek na
podstawie danych GUS)
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dobnie jest to jeden z glébwnych powoddéw dla ktéryRreszéw utrzymat ten
kierunek przy czym mimo podwojenia powierzchni paioto 12% wzrécie
populacji wtadze @igle starg sic o kolejne absorpcje. Za tyre miasto posia-
dato zblzong do optymalnej powierzchgiw roku 2006 przemawia fakte
gtébwna aktywné¢ deweloperska skupiaesciagle (stan na 2016 r.) w strefie
przylczenia z 1977 roku.

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

Osiedle Stocinazostato zasymilowane najwdéreej przez co mogtoby si
wydaw&, ze jego whczenie byto nieziine ze wzgldoéw planowania rozwoju
miasta. Analizujc struktue zabudowy osiedla nina stwierdzi, ze lokalna
tkanka ma charakter ekstensywny, gtéwna aktydrdeweloperska skupiaesi
na budowie charakterystycznych dla tego regionwshanizacyjnych zespotow
zabudowy powstatych na skutek wytyczenia w tanita myogi i podziale na
mate (bez lub z minimalnym ogrédkiem) szeregoweallizidoméw jednoro-
dzinnych (gtéwnie wolnostegych, niekiedy cigbw zabudowy szeregowe)).
Taki sposéb zabudowy wynika z polityki przestrzgmmesta, ktéra polega na
minimalizacji ilasci sporadzanych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore zgsbwane § przez tasz i wedlug wkadz miasta wy-
godniejsa forme decyzji ws ustalenia warunkéw zabuddwy

W tkance wyréania sk kilka budynkéw wielorodzinnych zlokalizowanych
w otoczeniu zabudowy zagrodowej (w tym z prodakojnicza) oraz zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej prz§fepo zakaczonych uliczkach. Budynki
wielorodzinne znaego r&nia sig od otoczenia wysokoia oraz form a take
charakterem uktadu zespotu urbanistycznegsatobiektow. Zabudowa rozwi-
ja sk chaotycznie, co jest szczegolnie niepgkej gdy s to tereny niezwykle
atrakcyjne widokowo i przyrodniczo zlokalizowanegranicy Karpat. Rozlewa-
jaca st w ukladzie linijkowym zabudowa nieodwracalnie iy krajobraz stre-
fy bedacej do tej pory strefa przgjows (continuum) miedzy miastem a oko-
licznymi wsiami. Jest to szczegOlnie istotne w ledétie powhzan funkcjonal-
no - widokowych wewetrznych, poniewa centrum Rzeszowa zlokalizowane
jest w niecce otoczonej ze wszystkich stron wzgbiza

" Na rys. 1 zlokalizowane skrajnie od strony wschejdii potowie “wysokéci” struktury miasta, wyso-
kos¢ okreslono na osi pn.-pd.

8 Ten sposéb nijenia jest charakterystyczny nie tylko dla wladzeszowa i Podkarpacia, z tyse na
podstawie raportéw o stanie pokrycia wydanymi irgglzanymi formami planowania przestrzennego
(suikzp, mpzp, wz i ulicp) nima stwierdzi absolutny prymat wojewddztwa podkarpackiego
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4.Interakcje przestrzenne — jakaé¢ srodowiska mieszkaniowego

Wedlug wspoétczesnych balama komfort zamieszkania wptyvgapardzo
zréznicowane czynniki, takie jak m.in. intym§oi spokoj, kontakt z natar
(przyrody), poczucie bezpiecastwa, harmonia przestrzeni, dgstas¢ do ustug
podstawowych i ponadpodstawowych, w tym ustug irdabtury, a take este-
tyka miejscd W zalenosci od preferencji mieszkaa wymienione elementy
mog wystpowa w zmiennych proporcjaéh Zachowanie tradycyjnego conti-
nuum obszaréw o charakterze m.in. mieszkaniowyre dagnse na stworzenie
przestrzenizycia odpowiadajcej na zrénicowane zapotrzebowanidrodowi-
sko miejskie, podmiejskie czy wiejskie z zadaia oferuy tatwy do przewidze-
nia modelkzycia.

Niestety w czasach globalizacji i dynamicznego srdechnologicznego,
w tym w zakresie komunikacji, degu do informacji i kultury, tworzenia spo-
tecznaci a przez to fatwaei i intensywndci aktywndgci continnum miejsko-
wiejskie ulega zatarciu a niedogodoiouzytkowania staj sie¢ oczywiste dopiero
w trakcie uytkowania.

Szczegolnym przypadkiem takiego zjawiska jest szyhieracjonalny
wzrost terytorium miasta. Natg zauway¢, ze zgodnie z ustaleniami ustawy
o ochronie gruntéw rolnych idaych'! na terenach potonych w granicach ad-
ministracyjnych miast nie wymagagsuzyskiwania zgody na zmiarprzezna-
czenia gruntéw rolnych i é@ych na cele nierolnicze i niglee dzeki czemu
mozliwe jest praktycznie nieograniczone wydawanie dgays. ustalenia decy-
zji o warunkach zabudowy.

Wies Stocina przydiczano do Rzeszowa etapami, ostatni fragment o po-
wierzchni 9,16 kriw 2006 r. W tym czasie obszar ten zamieszkiwatp4¥sob
co dawato gstas¢ zaludnienia 521 mieszkadw/kn?. Wskanik ten ksztattowat
sie wzrostowo i w 2010 wynosit 5225 os6b i 570 midsp? a w 2014: 5968
0s06b czyli 651 miesz./killos¢ mieszkacoéw wzrosta wiec stosunkowo niewie-
le 0 1199 oséb w ggu 8 lat. Mimo niewielkich zmian lud&oiowych (réwnie
we wskanikach gstasci zaludnienia o charakterystyce wiejskiej) na fnagtach

9 Zestawienie czynnikéw wptywajacych na jaksérodowiska mieszkaniowego podano za J. Kobylar-
czyk Jakéc¢ srodowiska mieszkaniowego w strefie centralnej wyipch miast wojewddztwa podkarpac-
kiego, Krakéw 2007, s. 29-35. Ze waili na ograniczaenobjetos¢ artykutu przedstawiono uproszczon
interpretagj. Szerokie rozwaania na temat problematyki jalodw urbanistyce i architekturze przedsta-
wione § m. in. w opracowaniu pod redakdf. Niezabitowskiej i D. Masty Oceny jal@ srodowiska
zbudowanego i ich znaczenie dla rozwoju koncepjiybku zréwnowzonego, Wydawnictwo Politech-
niki Slaskiej, Gliwice 2007

10 poge czsto odnosi si jakas¢ srodowiska zamieszkania beZpednio jedynie do wyartykutowanych
przez mieszkcOw lub potencjalnych mieszikedw na podstawie ankiet (wywiadow) preferencii.
Z punktu widzenia autorek nie jest to daaéa optymalna metoda gdyolegajc na odczuciach oséb
w pewnym sensie przypadkowych (nie goggh specjalistycznej wiedzy) i e by¢ opierana na inter-
pretacji typowych kldéw heurystycznych: reprezentatyweiczy dosgpnaici.

1 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntdmych i l&nych (Dz.U.2015 poz. 909, 1338, 1695)
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osiedla nagpito szybkie przemieszanie ¢szabudowy o réinym charakterze
i roznym sposobie zytkowania dzki czemu mana pokust sie 0 analiz inte-
rakcji pomedzy sisiadupcymi funkcjami i formami (rys. 3.).

Rys. 3. Przybliona gstas¢ i charakter struktury zabudowy osiedla
Stocina (stan na 2015 r.) pragkonego do Rzeszowa w 2006 r.,
oznaczenia: 1 - lokalizacja zabudowy wielorodzinr®e} kierunek
cigzenia obstugi komunikacyjnej, 3 - orientacyjny olyszajblizsze-
go sisiedztwa i wzmeonej interakcji, A,B,C - oznaczenia pojedyn-
czych obiektéw i zespotéw zabudowy (opracowaniesmeaautorek)
Fig. 3. Approximate density and character of threcstire develop-
ment of the Stocina housing estate (2015 status)rjorated to
Rzeszoéw in 2006, markings: 1 - location of multi-fgnmouses, 2 -
direction of road access, 3 - approximate aredefdosest neigh-
borhood and increased interaction, A, B, C - markiofgsingle ob-
jects and complex building developments (own wdrthe author)

Na badanym terenie (rys. 3) gony wyr&ni¢ osiem (8) podstawowych
rodzajéw zabudowy mieszkaniowej: zagrodowa - praogljra, jednorodzinna
wolnostopca, jednorodzinna wolnostma w osiedlach, szeregowa linijkowa,
szeregowa z przestrzermpoOtprywatry, domy wielorodzinne o charakterze for-
malnym zabudowy szeregowéjedniowysokie bloki wielorodzinne z dachami
wielospadowymi oraz zesp6t niskiej zabudowy wiettaianej (mate osiedle)
o formie nowoczesnej z ptaskimi dachamiz la wield¢ rodzajow pokazuje
dynamile zmian urbanistycznych i architektonicznych w wkég tkance o cha-
rakterze produkcyjnym. Wksza¢ zmian lokalizuje si w obszarze okgétonym
na rys. 3 jako “obszar wzmonej interakcji”, na pozostatym obszarze zmiany
struktury § duzo mniej widoczne.
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Niezwykle interesujce jest réwnie roziozenie aktywnéci inwestycyjnej
w czasie, najpierw pojawialy esipojedyncze inwestycje o zlokalizowanej
zabudowy wolnostagej jednorodzinnej na dwych dziatkach - byli to typowi
“greenseekers” wieszy, ze przeprowadzka za miasto zapewni im oczekiwany
komfort zycia. W drugiej kolejnéci pojawity sé mate osiedla o ukladzie linij-
kowym zaréwno domow wolnostgjych, blizniaczych jak i szeregowych a na-
stepnie dopiero inwestycje w obiekty wielorodzinne @ano wolnostajce jak
i w zespotach. Bigic pod uwag bardzo precyzyjnie okéene oczekiwania
mieszkacow kazda z grup mee czu sie oszukana, gdyich intencje co do pro-
fitbw wynikajacych ze zmiany miejsca zamieszkania byly catkowadimienne.

5.Podsumowanie i wnioski

Przemiany struktur terytoriow nowomiejskich ima analizowé pod wie-
loma wzgkdami. Oprocz zamieszczonej we wazejszym rozdziale analizy
struktury funkcjonalno-formalnej (widokowej) roa br& pod uwag kryteria
np. spoteczne: aspiracji zastanych, nowych i pgadmach mieszkacéw czy
szeregu zageen i konfliktow wewretrznych i zewstrznych.

Badajc r&zne aspekty funkcjonowania i ksztalttowania siowej tkanki
uwag; zwraca wielé¢ wymiaréw spoteczno-urbanistyczno-architektonicinyc
ktore czsto funkcjonuy w sposéb niezadowalgy.

Budowa lub przebudowa terytoriow miejskich dajenseai maliwosci au-
torskiego ksztatltowania przestrzeni zgodnie z zasadvspotczesnej urbanisty-
ki. Niestety bardzo esto gtdbwryg dominang zmian jest wspieranie tych ko-
rzystnych dla ekonomicznego wizerunku miasta i gtoyah profitow. Wanym
jest,ze rozwqj ekonomiczny i przestrzenny vecip jakagsciowym nie musz si¢
wykluczat, co wkcej ich synergia jest gadanym zjawiskiem, magym wptyw
nie tylko nasrodowisko i jaké¢ zycia mieszkacéw ale réwnie na sposéb po-
strzegania miasta w aspekcie kapitatéw rozwojowych.
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THE TRANSFORMATION OF NEW URBAN (cities) TERRITORIE S ON
THE EXAMPLE OF RZESZOW

Summary

In the 21st century, the problem of a proper fuomitig of urban areas has become a very
important issue. It seems that cities and agglotioeis, because of their increased economic po-
tential, have become the main part of the countiayid-use policy.

To increase the income and prestige of a city, aitthorities, economists and politicians
sometimes strive to expand the administrative berdéthis city. Rzeszow is an example of such
an expansion, in terms of its territory and adntiatton. In 2006-2010 the city expanded more
than twice, and further expansions are envisagedtrategy plans. It seems that these actions ne-
glect some aspects of the proper land-use polibgrevnot only do financial effects count but also
a sustainable territorial development, includingpraal management of urban housing space.

Keywords: territory, housing environment, housing conditiocit/
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