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ABSTRACT: Urban sprawl had its origins in the nineteenth century and its main cause was development
of more and more efficient forms of transport for residents of the city. At the beginning there were trains
and trams, then car transport appeared and currently it has the greatest impact on the shape and landscape
of modern cities (Polit, 2010). Urban sprawl is accompanied by a degradation of both landscape of the city
and suburban areas. The first examples of this phenomenon can be observed in the United States, and there,
author believes, one should look for solutions to this problem. Nowhere urban sprawl formed shape of the
urban areas, as much as in the United States. For this reason one could find here a number of solutions,
such as controlling building density, house prices or setting the absolute limit of the city — as it was done in
Portland (Egan, 1996). Delimitation of those boundaries could be a key factor that can not only stop urban
sprawl, but also stimulate internal city redevelopment and revitalization of degraded areas.
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Eksurbanizacja! swoje poczatki miata w XIX w. i jej gléwna przyczyna byto pojawia-
nie si¢ coraz to efektywniejszych form transportu mieszkaricéw miasta. Na poczatku
byly to linie kolejowe i tramwajowe, pdZniej transport samochodowy, ktéry ma obecnie
najwiekszy wplyw na ksztalt i krajobraz wspoiczesnych miast (Polit 2010). Eksurbani-
zacji towarzyszy degradacja krajobrazu zaré6wno miasta, jak i terenéw podmiejskich.
Pierwsze przyktady tego zjawiska mozemy zaobserwowa¢ w Stanach Zjednoczonych,
gdzie urban sprawl w znacznym stopniu uformowal ksztalt obecnych aglomeracji
miejskich. Juz w roku 1814, kiedy miedzy Brooklynem a Manhattanem pojawita si¢
pierwsza przeprawa promowa, zaczely rozwija¢ sie tam tez przedmiescia. Najwieksze
przyspieszenie rozwoju mialo miejsce w potowie XX w. i obecnie na przedmiesciach
zyjejuz jeden na dwéch Amerykanéw. Miasta zaczely sie rozwijaé¢ w sposéb niekontro-
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lowany, zagarniajac w swoje granice coraz to dalsze tereny, tworzac strukture nazywana
potocznie leapfrog (Frumkin 2002).

Ten uklad aglomeracji miejskiej charakteryzuje sie niska gestoscia zabudowy przed-
mie$¢ i bardzo rozbudowana siecia drég wielopasmowych prowadzacych do centrum
(rysunek 1). Przez rozproszenie zabudowy i brak kontroli nad rozwojem miasta do-
chodzi do podzielenia go na przestrzenie o réznych funkcjach, jak np.: tereny doméw
jednorodzinnych, centrum handlowe z parkingami, obiekty stuzace rekreacji, obiekty
biurowe, parki. Przestrzenie te nie sa ze soba skorelowane, a kazda z nich, pelniac
tylko jedna funkcje, nie zaspokaja wszystkich potrzeb mieszkanca. Z tego wzgledu by
zaspokoi¢ kazdg kolejna potrzebe (jedzenie, spacer w parku, zakupy, sen), konieczne
jest udanie sie w inna lokalizacje znajdujaca si¢ najczesciej poza zasiegiem pieszym.
Jedynym $rodkiem transportu umozliwiajacym realizacje potrzeb zyciowych czlowieka
staje sie¢ w tym przypadku samochdd. Osoby pozbawione tego narzedzia skazane sa
na szereg utrudnien i uciazliwosci. Rozbudowana sie¢ drogowa jest podstawa funk-
cjonowania przedmie$¢, gdzie zakupienie podstawowych artykuléw spozywczych
oznacza takze podréz do oddalonego czesto o kilka kilometréw centrum handlowego.
Realizowane wspolczes$nie przedmiescia sa tez najczes$ciej homogeniczne w swojej
budowie. Sktadaja sie z geometrycznej sieci drég i wybudowanych przez dewelopera
domkéw jednorodzinnych. Domy te sa wykonane w tej samej technologii i czesto
wedlug jednego projektu z uwagi na nizsze koszty zakupu materiatéw. Krajobraz tych
miejsc staje sie przez to monotonny i nieinteresujacy (rysunek 2). Przedmiescia sa tez

Rys. 1. Droga wielopasmowa — Los Angeles, USA

Zrédlo: www.en.wikipedia.org.
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Rys. 2. Przedmiescia w USA. Fotografia: Jan Baranski

Zrédlo: Flickr.com.

zwykle pozbawione przestrzeni wspdlnych, gdzie mieszkaricy moga spotykac sie ze soba
i nawiazywac relacje. W wyniku tego bardzo czesto mieszkancéw przedmiesé¢ dotyka
poczucie wyobcowania i samotnosci (Klodawsky 2010).

Niekontrolowany rozwdj i zagarnianie przestrzeni otwartych staly sie bolaczka
wspdlczesnych miast. Taki dynamiczny rozwoj dzieli miasto zwykle na strefy o réznych
funkcjach. W zywych i witalnych przestrzeniach miejskich mozemy natomiast zaob-
serwowaé mieszanie sie tych funkcji oraz wystepowanie zwiazkéw swojskosci?. Wiele
jest przyktad6éw takich udanych realizacji, gdzie mieszanie sie funkcji mieszkania, pracy
i wypoczynku na ograniczonym terenie stworzylo dobrze funkcjonujace spotecznosci
lokalne. W Damaszku w Syrii wielokulturowa spolecznos$¢ miasta handlowego pracuje,
mieszka i wypoczywa w zwartej wielofunkcyjnej zabudowie miejskiej. Podobnie w bar-
dzo charakterystycznej jednostce przestrzennej, jaka sa slumsy Bombaju (Dharavi)
w Indiach (rysunek 3). Pomimo braku warunkéw sanitarnych i niedostatku srodkéw
do zycia ludzie utozsamiaja si¢ z tym miejscem, traktuja je jak dom i czuja si¢ w nim
szcze$liwi. Sami organizuja w tej przestrzeni miejsca spotkan i zycia wspdlnotowego,
takie jak miejsca modlitwy, szkoly. Kolejnym pozytywnym przyktadem jest Nowy Jork
i funkcjonujacy cze$ciowo jako przestrzen publiczna budynek Centrum Rockefellera.

2 ,Miedzy czlowiekiem a miejscem jego zycia moze istnie¢ szczeg6lny zwiazek emocjonalny dajacy czlo-
wiekowi poczucie bycia u siebie, a miejscu dbajacego o nie gospodarza. Pomiedzy ludZzmi przywiazanymi
w ten sposéb do wspdlnego miejsca moze istnie¢ zwiazek dajacy im jednoczesnie drugi inny wymiar swoj-
skosci — $wiadomos¢ bycia wéréd swoich. Jesli taki zwiazek istnieje, to miejsce moze stac sie przedmiotem
staran calej wspolnoty i jako takie ma wieksze szanse pomyslnego bytu, niz ziemia niczyja. Zwiazki swojskosci
bywaja pozyteczne zaréwno dla cztowieka jak i dla miejsca” (Pawtowska 2001).
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Jest to miejsce otwarte i dostepne dla ludzi. Laczy w sobie takze szereg funkcji. Mozna
wej$¢ na dach budynku i podziwia¢ widoki na krajobraz miasta, w podziemiach zlo-
kalizowane jest centrum handlowo-ustugowe, w korytarzach wystawiane sa rzezby
i malowidta nawiazujace do historii tego miejsca. Wiekszo$¢ pomieszczen w budynku
funkcjonuje jako biura, w ktérych pracuje kilka tysiecy oséb. Budynek, taczac w sobie
funkcje pracy, rekreacji i miejsca spotkan, stal sie czescia tozsamosci miasta. W opinii
mieszkancow jest on pozytywna wizytéwka sréodmiescia i jednym z gtéwnych miejsc
realizacji zycia spotecznego w miescie (Cruickshank 2008).

Analizujgc proces eksurbanizacji, mozemy zauwazy¢, ze rozdziela on miasto na funk-
cjonalne strefy zalezne od uktadu komunikacyjnego i dostosowane do niego. Niszczy
przez to takze zwigzki swojskosci w lokalnych spoteczno$ciach. Degraduje krajobraz
zaré6wno miasta, jak i terendw naturalnych otaczajacych miasto. Z tego tez wzgledu,
szczegblnie w Stanach Zjednoczonych, gdzie ten problem wystepuje w najwiekszej skali,
usilnie poszukuje sie jego rozwiazania.

Jedna z najbardziej wyraznych koncepcji architektoniczno-urbanistycznych prze-
ciwdzialajacych temu procesowi jest koncepcja miasta zwartego (Sylwestrzak 2009).
Ten pomyst rozwoju miast jest szczegélnie propagowany w miastach Europy Zachod-
niej, wpisujac si¢ w idee rozwoju zréwnowazonego®. Miasto zwarte charakteryzuje
sie wysoka intensywnoscia zabudowy centrum, co wplywa na oszczedno$¢ terenéw.
Ograniczenie zabudowy pozwala tez na organizacje wydajniejszego systemu transportu
miejskiego i ograniczenie roli samochodu w tej komunikacji. Mniejszy obszar miasta
stwarza tez mozliwo$¢ realizacji i utrzymywania przestrzeni publicznych o wyzszej
jakosci. Trudno jest jednak planowo przeprowadzi¢ przebudowe istniejacego juz mia-
sta, biorgc pod uwage podzialy gruntéw i prawa wlasnos$ci. Idea miasta zwartego nie
daje tez odpowiedzi na pytanie, co zrobi¢ z terenami podmiejskimi, ktére juz zostaly
zabudowane.

W Niemczech problem przedmie$¢ w miastach jest w znacznym stopniu regulowany
przez podatki. System planowania najwieksza uwage skupia na zapobieganiu i prze-
ciwdzialaniu problemom. Wtadze gmin i miast niemieckich niechetnie wydzielaja
w planach uzytkowania terenéw nowe dziatki na terenach otwartych*. Koszty zwiazane
z budowa infrastruktury na nowych terenach budowlanych oraz utrzymywanie tych
terenéw sa wieksze niz zyski z podatkéw, jakie ten teren by przynosit dla gminy. Z tego
wzgledu rozrost miast jest kontrolowany finansowo i kalkulowany (B6hm 2008).

W Stanach Zjednoczonych, ze wzgledu na ogromne przeksztalcenia terenéw miast
i skale ekspansji zabudowy, wdraza si¢ gtéwnie rozwiazania rewitalizujace przestrzenie

3 ,Rozwéj zréwnowazony jest koncepcja rozwoju, ktéry zaspokaja podstawowe potrzeby wszystkich
mieszkanicéw przy zabezpieczeniu zasobéw $rodowiskowych oraz przestrzennych dla przysztych pokolen”
(Sylwestrzak 2009).

* Fléchennutzungsplan — plan uzytkowania terenu obowiazujacy dla calej gminy. Jako jego uszczegéto-
wienie dla terenéw aktywizowanych pod inwestycje w gminie funkcjonuje Bebaungsplan — plan zabudowy,
szczegblowo regulujacy wytyczne zabudowy i inwestycji.
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Rys. 3. Slumsy Bombaju — Dharavi

Zrédto: Flickr.com

monofunkcyjne. Przykladem jest Tyson’s Corner (TC) Project w stanie Virginia. TC
zajmuje obszar ponad 11 km?, zlokalizowane sa tu dwa regionalne centra handlowe
oraz setki firm handlowych i ustugowych. Na terenie Tyson’s Corner mieszka obecnie
okoto 20 000 os6b, jednak do pracy przyjezdza tu okoto 100 000. Gtéwnymi problemami
z ktérych powodéw zdecydowano sie na przebudowe, byly: brak chodnikéw, parkéw,
przestrzeni publicznych i miejsc do zycia, czyli miejsc, ktére ,tworzg miasto” (Reilly
2013). Tyson’s Corner swoje poczatki mial prawie 60 lat temu i w procesie eksurbaniza-
cji powstato tu osiedle biurowcéw, centréw handlowych i drég bez chodnikéw. Obecny
projekt zaklada gruntowna przebudowe tego miejsca w celu stworzenia warunkéw do
zycia dla mieszkanicow i zaludnienie tego obszaru. Planowane jest zbudowanie apar-
tamentowcéw, parkdw, miejsc handlu detalicznego, sportu i rekreacji. Projekt zaklada
pieciokrotne zwiekszenie liczby mieszkancéw tych terenéw do roku 2050. Problemem
w tym przypadku sa koszty budowy calej infrastruktury i zwiazane z tym ceny nieru-
chomosci. Dopiero po zakonczeniu przebudowy Tyson’s Corner mozna bedzie ocenic¢
efektywno$¢ rewitalizacji tego miejsca. Jednak juz teraz mozna zaobserwowac gléwny
nurt rewitalizacji, jakim jest mixed-use, czyli mieszanie funkcji mieszkania, pracy
i wypoczynku.

Mozna w tej kwestii nawiazac takze do wynikéw badan Ch. Alexandra, ktérego ze-
spot badawczy z Uniwersytetu w Berkeley (Kalifornia) juz w latach 70. na zlecenie rzadu
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USA oraz National Institute of Mental Health przeprowadzil badania nad zaleznoscia
pomiedzy srodowiskiem Zycia czlowieka a jego poczuciem szcze$cia i zdrowiem psy-
chicznym. Jako wynik tych badan powstala ksigzka Jezyk wzorcéw, definiujaca, w jaki
sposéb powinna by¢ zorganizowana przestrzen zycia czlowieka, by czul sie w niej
dobrze. Wzorce przedstawione w ksigzce nie zostaly opracowane, tylko odnalezione
poprzez analize dobrze funkcjonujacych miast i rozwiazan architektoniczno-urbani-
stycznych (Alexander 1977). Przyktadowo jeden ze wzorcéw funkcjonowania duzego
miasta (nr 10 Magic of The City) wskazuje, ze lepszym rozwiazaniem jest funkcjo-
nowanie kilku lokalnych centréw niz jednego gtéwnego w celu dekoncentracji ustug
wyzszego rzedu w miescie. Funkcjonowanie kilku réwnorzednych centréw lokalnych
poprawia dostepno$¢ do réznych wysoko zaawansowanych ustug z catego obszaru
aglomeracji. Przeciwdziala to sytuacji, w ktérej mieszkancy terenéw podmiejskich,
ponoszacy wszystkie uciazliwosci i koszty funkcjonowania miasta, ze wzgledu na czas
dojazdu faktycznie sa odseparowani od najwartosciowszych funkcji miasta, takich jak
funkcje kulturalne. We wzorach Alexandra mozna dopatrzy¢ si¢ dazenia do tworzenia
w miescie wspdlnot i jednostek sasiedzkich, zlokalizowanych na terenach o funkcji
mieszanej, zapewniajacej mieszkaficom realizacje wiekszo$ci ich potrzeb. Wielopo-
ziomowa struktura organizacji miasta powinna mie¢ przyjazna dla mieszkarnca skale
i zrozumialy zasieg. Miasto musi oferowaé mieszkaricom zaréwno zatrudnienie, jak
i wypoczynek oraz czas dla rodziny, ktére powinny stanowi¢ jedno$¢ w przestrzeni
iw czasie. Wytyczne te moga stanowi¢ klucz do rewitalizacji terenéw przeksztalconych
przez wspoélczesne procesy eksurbanizacji miast.

By przeciwdziala¢ dalszym przeksztalceniom coraz to odleglejszych od centrum
miasta obszaréw, konieczne jest zrbwnowazenie warto$ci terendéw otwartych i terenéw
zurbanizowanych. Granica zabudowy (UGB?®) stanowi tu lini¢ kompromisu pomiedzy
interesami miasta i wartos$cia terenéw przyrodniczych to miasto otaczajacych. Przykla-
dem pozytywnych skutkéw zastosowania Urban Growth Boundry jest Portland w stanie
Oregon (rysunek 4). Wladze miasta juz w latach 70. wytyczyly linie nieprzekraczalnej
granicy zabudowy miasta, by ochroni¢ okoliczne lasy, farmy i krajobrazy, a takze
skoncentrowac w obecnej przestrzeni miasta domy, miejsca pracy i sklepy. W miescie
zamieszkanym przez 450 tys. ludzi wyburzono autostrade na przedmiescia i ograniczo-
no miejsca parkingowe. Funkcjonujace w mie$cie fabryki i kampusy /4i-tech wpasowaly
sie w istniejace granice zabudowy i utworzyly nowe miejsca pracy. Zaobserwowano
tez wzrost cen nieruchomosci, a liczba mieszkancéw zwiekszyta sie w ciggu 15 lat do
500 tys. Mialo to miejsce w miescie, gdzie panuja najsurowsze prawa zapobiegajace
procesowi eksurbanizacji. Firmy takie jak Hyundai, Intel, Hewlett-Packard przeniosty
tu swoje zaklady z uwagi na lokalizacje miasta wsréd laséw i meandrujacych strumieni,
bezposrednio graniczacych z zabudowa. Pracodawcy zapytani o przyczyne wyboru tej

5 Urban Growth Boundry — granice rozwoju miasta, pierwszy raz ustanowione w roku 1958 w Lexington,
Kentucky, USA. Wytyczone w celu ochrony tradycyjnych rancz koni, ktére zlokalizowane byly w bezposred-
nim sasiedztwie szybko rozwijajacego si¢ miasta Lexington (Anderson 1999).
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Rys. 4. Urban Growth Boundary w Portland, USA

Zrédlo: oregonmetro.gov.

lokalizacji na siedzibe firmy odpowiadali, ze dla wyksztalconych pracownikéw taka
sama wartos$¢ jak pieniadze ma jakos¢ zycia w sasiedztwie nieskazonej przyrody i kraj-
obrazu. Firma zlokalizowana w lepszym otoczeniu przyrodniczym i krajobrazowym
przyciaga lepszych pracownikéw, ktérzy dajg jej przewage nad konkurencja (Egan
1996). Wyznaczenie granic zabudowy miasta moze by¢ kluczowym zadaniem, ktére
nie tylko zatrzyma proces eksurbanizacji, ale takze bedzie stymulowac przebudowe
wewnetrzna miast i rewitalizacje terenéw zdegradowanych. Portland moze stanowic¢
przyklad, jak ograniczenie rozwoju miasta stanowito klucz do zachowania i lepszego
wykorzystania jego otoczenia przyrodniczo-krajobrazowego.

Nie w kazdym jednak miejscu metoda ta odniesie podobny efekt ze wzgledu na r6zna
warto$¢ przyrodnicza terenéw i r6zng specyfike miast. Z tego wzgledu najlepszym roz-
wigzaniem wydaje sie stosowanie jednoczesnie kilku metod zaréwno przeciwdziatania
eksurbanizacji, jak i naprawy jej skutkéw.
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