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STUDIA MIEJSKIE
tom 43 (2022)

WPROWADZENIE

W niniejszym tomie ,,Studiéw Miejskich” autorzy artykuléw poswiecaja swoja uwage
réznym zagadnieniom zwiazanym z rozwojem miast. Jednym z nich jest policentrycz-
no$¢ struktury przestrzennej analizowanej na przykladzie osiedla Jezyce w Poznaniu.
Autorka artykulu starala si¢ odpowiedzie¢ na pytanie, czy poznanskie osiedle Jezyce
potraktowa¢ mozna jako substrukture Poznania, ktérej ogniskiem jest znajdujacy sie
w centrum osiedla Rynek Jezycki.

Innym miastem stanowigcym obiekt badan byl Wroclaw, ktérego przestrzen pub-
liczna byta oceniana z perspektywy oséb z niepelnosprawnoscia. Tematem artykulu
byla dostepno$¢ centrum Wroclawia dla oséb z niepelnosprawnoscia ruchowa. Od-
mienne zagadnienie badawcze porusza artykul poswiecony architektonicznej tozsa-
mosci miejsca. Autorki artykulu zwracaja uwage na znaczenie tej tozsamosci oraz jej
wplyw na postrzeganie danej przestrzeni przez obserwatordw, a takze na ich stosunek
emocjonalny. Tematem badawczym byl réwniez Wroclaw i jego miejskie przestrzenie
publiczne stanowiacy jednocze$nie podstawe dla wskaznika pomiaru architektonicznej
tozsamosci miejsca.

Kolejnym obszarem badawczym prezentowanym w niniejszym tomie jest polityka
mieszkaniowa traktowana jako narzedzie korekty ulomnych mechanizméw rynkowych.
Autor tekstu skupia sie na podstawowych zasadach oraz instrumentach wdrozeniowych
polskiej polityki mieszkaniowej, bedacej odpowiedzia na wystepujace niedoskonalosci
rynku mieszkaniowego. Ponadto przytoczono dobre praktyki instytucjonalne w tym
zakresie z Niemiec i Hiszpanii.

Artykul, ktéry réwniez wykraczal swym zakresem poza rynek polski, dotyczy te-
matu rozwoju sieci miast Cittaslow analizowanych w Chinach i w Polsce. Autorka
dostrzega gléwne réznice miedzy Polska a Chiniska Siecia Cittaslow, ktére sa zwigzane
z réznicami kulturowymi miedzy tymi krajami, z odmiennym systemem politycznym
i podziatem administracyjnym. W swoich rozwazaniach podkresla, ze model rozwoju
Cittaslow w Polsce jest blizszy europejskiemu modelowi slow city, natomiast Chiniska
Sie¢ Cittaslow jest na etapie poszukiwania indywidualnych rozwiazan, adekwatnych
do realiéw spotecznych, kulturowych i ekonomicznych kraju.

Wyrazamy nadzieje, ze prezentowany tom bedzie Zrédtem interesujacych i inspiru-
jacych wiadomos$ci, ktére stanowia poklosie interdyscyplinarnych badan naukowych
w zakresie funkcjonowania, planowania i zarzadzania rozwojem miast.

Agnieszka Dembicka-Niemiec
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OSIEDLE JEZYCE JAKO PRZYKLAD
SUBSTRUKTURY MIEJSKIE]J I ELEMENT POLICENTRYCZNE]
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THE DISTRICT OF JEZYCE AS AN EXAMPLE OF URBAN SUBSTRUCTURE
AND AN ELEMENT OF THE POLYCENTRIC STRUCTURE OF POZNAN

DOI: 10.25167/sm4529

ABSTRAKT: Jedna z wazniejszych cech wspdlczesnego $wiata staje si¢ policentryczno$¢, analizowana
w réznych aspektach i w odniesieniu do réznych skal przestrzennych. W literaturze wskazywane sa liczne
korzysci wynikajace z takiej struktury przestrzennej w skali Unii Europejskiej, poszczeg6lnych krajéw, re-
giondw, aglomeracji miejskich czy tez z tworzenia policentrycznych sieci miejskich. Niewiele jest natomiast
prac odnoszacych sie do ksztaltowania policentrycznej struktury przestrzennej miasta, ktdra, jak sie wydaje,
przynie$¢ moze zaréwno mieszkaricom miasta, jak i miastu jako calosci wiele réznego rodzaju korzysci,
umozliwiajac jednocze$nie realizacje zalozen zréwnowazonego rozwoju. W artykule zaprezentowano wpi-
sujaca sie w zagadnienia policentryczno$ci miast koncepcje substruktur miejskich, czyli pewnych funkcjo-
nalnych calosci sktadajacych sie z subcentrum oraz obszaru jego oddzialywania. Gléwnym celem artykutu
jest natomiast analiza i ocena tego, czy poznanskie osiedle Jezyce potraktowa¢ mozna jako substrukture
Poznania, ktérej ogniskiem (i jednocze$nie subcentrum miasta) jest znajdujacy si¢ w centrum osiedla Rynek
Jezycki. Na podstawie analizy dokumentéw i badar terenowych okreslono miedzy innymi: (1) funkcje, jakie
Rynek Jezycki pelni na rzecz mieszkancéw Jezyc i calego miasta, (2) miejsca, w ktérych mieszkancy osiedla
zaspokajaja swoje codzienne potrzeby oraz (3) ich zwiazek z zamieszkiwanym obszarem (tozsamos$¢ tery-
torialna). Na podstawie przeprowadzonych badan stwierdzono, ze osiedle Jezyce okresli¢ mozna mianem
substruktury miejskiej. Wskazano takze na korzysci, wynikajace z ksztaltowania policentrycznej, zlozonej
z substruktur, przestrzennej formy miasta.

SLOWA KLUCZOWE: substruktury miejskie, policentryczno$¢, rozwdj zréwnowazony, struktura prze-
strzenna miasta, Jezyce

ABSTRACT: One of the most important characteristics of the modern world is polycentricity, analyzed in
various aspects and in relation to different spatial scales. The literature indicates numerous advantages of
such a spatial structure in the scale of the European Union, individual countries, regions, urban agglomera-
tions or creation of polycentric urban networks. However, there are not many publications on the polycentric
spatial structure of the city, which, as it seems, can bring many different benefits to the citizens and the city
as a whole, while making it possible to achieve the objectives of sustainable development at the same time.
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** https://orcid.org/0000-0003-3935-874X, email: kamila.sikorska-podyma@amu.edu.pl.
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This paper presents the concept of urban substructures, which is a part of the polycentricity of cities, that
is certain functional wholes consisting of a subcentre and the area of its influence. The main purpose of
the article is to analyze and evaluate whether the Poznan district of Jezyce can be treated as a substructure
of Poznarni, whose focal point (and also a subcentre of the city) is located in the centre of the district, i.e.
the Jezycki Market. On the basis of document analysis and field research the following were determined,
among others: (1) the functions which the Jezycki Market performs for the residents of Jezyce and the city
as a whole, (2) the places where the residents of the estate satisfy their daily needs, and (3) their relationship
to the area they live in (territorial identity). The author concludes that Jezyce can be defined as an urban
substructure. She also indicates the benefits which come from creating a polycentric spatial form of the city
consisting of substructures.

KEY WORDS: urban substructures, polycentricity, sustainable development, city spatial structure, Jezyce
District

Wprowadzenie

Jednostki osadnicze i ich struktura przestrzenna od dziesigcioleci byly, i nadal sa, te-
matem znacznego zainteresowania badaczy réznych dziedzin — socjologii, urbanistyki,
ekonomii, geografii i innych. Tradycja jest tez prowadzenie tego typu badan w odnie-
sieniu do miasta. Wyrézni¢ mozna wiele réznych przestanek takiego stanu rzeczy. Do
zasadniczych zaliczy¢ nalezy miedzy innymi che¢ poprawy efektywnosci gospodarczej
miast, traktowanych we wspélczesnym $wiecie jako generatory wzrostu gospodarczego,
ksztaltowania bardziej sprawiedliwej spotecznie ich struktury przestrzennej, zapew-
nienia wyzszego poziomu ochrony $rodowiska itp. Sa to w duzej mierze motywacje
wpisujace sie w zalozenia przyjmowanego za paradygmat rozwoju zréwnowazonego.
W ksztaltowaniu takiego rozwoju istotna role odgrywa odpowiednia struktura prze-
strzenna, nazywana tez struktura wewnetrzng lub forma miasta. Generalnie wyréznic
mozna forme zwartg, zwykle monocentryczna, i rozproszong, bardziej policentryczna.
Kazdej z nich przypisywane sa zaréwno wady, jak i zalety. Korzystnym rozwiazaniem
byloby zatem maksymalne wykorzystanie zalet obu z nich, przy unikaniu ich stabych
stron. Osiggnigcie tego zalozenia umozliwia, jak sie wydaje, ksztaltowanie policentrycz-
nej, a zatem bardziej rozproszonej, struktury przestrzennej miasta. Jednocze$nie jednak
takze takiej, w ktorej wokol kazdego subcentrum znajduje sie zwarta, zréznicowana
i wielofunkcyjna zabudowa, zapewniajaca korzysci przypisywane zwartym strukturom
przestrzennym. Takie subcentrum (ognisko), skupiajace réznego typu funkcje, bedace
miejscem zaspokojenia codziennych potrzeb spolecznosci lokalnej, wraz z obszarem
oddzialywania nazwa¢ mozna substruktura miejska (Mierzejewska 2017a, 2017b).

Policentryczna struktura przestrzenna ma szczegélnie duze znaczenie w przypadku
miast duzych, w ktérych struktura monocentryczna moze okazac sie¢ nieefektywna
ze wzgledu na utrudniony dostep mieszkancéw peryferiéw miasta do skupionych
w jednym centrum débr i uslug, a takze generowanie nadmiernego zapotrzebowania
na transport. Taka wieloo$rodkowa struktura przestrzenna miasta moze w wigkszym
stopniu sprzyjac realizacji zalozen rozwoju zréwnowazonego niz struktura monocen-
tryczna (Jenks, Jones 2010; Litman 2016 i in.).
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Gléwnym celem opracowania jest analiza i ocena tego, czy jedno z poznanskich
osiedli, Jezyce, ze znajdujacym sie w jego centrum Rynkiem Jezyckim, potraktowac
mozna jako substrukture Poznania, czy tez nie. Pytania badawcze, sluzace realizacji celu
gléwnego, sa nastepujace: (1) Czy Rynek Jezycki wraz z otaczajacymi terenami uznac
mozna za gléwny sktadnik substruktury Jezyc, czyli ognisko, a jednoczes$nie subcen-
trum Poznania? (2) Jakie wyr6zni¢ mozna relacje wiazace Rynek Jezycki z pozostatym
obszarem osiedla Jezyce? (3) Czy substruktura Jezyc powiazana jest funkcjonalnie
z reszta Poznania? (4) Czy mieszkancy substruktury Jezyce identyfikuja sie z zamiesz-
kiwanym obszarem?

Pytania te wynikaja z przyjecia zalozenia, ze substrukture miejska potraktowaé
nalezy jako zlozona, funkcjonalna cato$¢ (system), a jednocze$nie element wiekszego
systemu, jakim jest miasto (podsystem systemu miasta). Tak jak w przypadku analizy
kazdego systemu, tak i w tym chodzi zatem o identyfikacje sktadu, otoczenia i struktury
(Bunge 1979; Chojnicki 1988 i in.), w tym przypadku danej substruktury.

Zalozono ponadto, iz podstawa wyrdznienia substruktury sa relacje generowane
przez ludzi, a sama substruktura pod wzgledem morfologicznym (wyrazne ognisko
i obszar oddzialywania) oraz funkcjonalnym (rézne funkcje petnione przez ognisko,
zapewniajace codzienna obstuge mieszkaficéw) podobna jest do regionu weztowego,
jakkolwiek w mniejszej skali i o nieco innym charakterze (Mierzejewska 2017a, 2017b).

Metodyka badan

Identyfikacja substruktury Jezyc w Poznaniu przeprowadzona zostala przy zastoso-
waniu réznego rodzaju metod badawczych zaréwno kameralnych (analiza literatury
i dokumentéw), jak i terenowych (inwentaryzacja, badania ankietowe).

Analiza literatury i zgromadzonych dokumentéw stuzyta miedzy innymi zapoznaniu
sie z historia Jezyc, z wyrdznieniem charakterystycznych cech osiedla oraz przejawéw,
mogacych swiadczy¢ o poczuciu tozsamos$ci mieszkanicéw Jezyc z obszarem zamiesz-
kania. Metoda ta wykorzystana zostala tez przy formulowaniu teoretycznych podstaw
opracowania.

Inwentaryzacja miata na celu identyfikacje sposobu zagospodarowania i powia-
zan funkcjonalnych Rynku Jezyckiego i bezposrednio sasiadujacego z nim obszaru
z blizszym i dalszym otoczeniem. To badanie umozliwito okreslenie roli, jaka Rynek
Jezycki pelni na rzecz mieszkancéw zaréwno osiedla, jak i calego miasta (powiazania
z otoczeniem), a w efekcie tego, czy potraktowac go mozna jako ognisko substruktury
Jezyc (subcentrum Poznania).

Przeprowadzone z mieszkanicami osiedla Jezyce badania ankietowe mialy nato-
miast na celu okreslenie ich zwiazkéw z obszarem zamieszkania (czy Osiedle Jezyce
jest dla nich miejscem pracy, nauki, zaspokajania codziennych potrzeb, spotkan ze
znajomymi itp.) oraz relacji spolecznych i wiezi sasiedzkich. W badaniu tym wzieto
udzial 25 respondentdéw, przy czym ankieta dotyczyta nie konkretnej osoby, ale catego
gospodarstwa domowego reprezentowanego przez ankietowanego.
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Dodatkowe badania ankietowe przeprowadzono z osobami, ktére dokonuja zakupéw
na Rynku Jezyckim. Wzigto w nim udzial 162 respondentéw, w wiekszosci mieszkaricow
Osiedla Jezyce (60%), ale takze osoby z innych cze$ci Poznania (38%) i spoza miasta
(2%). Badanie to umozliwilo okreslenie zakresu oddziatywania rynku (ogniska sub-
struktury) na miasto. Temu samemu celowi stuzyla analiza powiazan komunikacyjnych
Rynku Jezyckiego.

Struktura przestrzenna jako przedmiot zainteresowania
w badaniach nad miastem

Struktura przestrzenna najcze$ciej rozumiana jest jako rozmieszczone w uporzad-
kowany sposéb uklady jednostek gospodarczych lub spolecznych wraz z powiazaniami
ekonomiczno-przestrzennymi, wystepujacymi pomiedzy jednostkami tworzacymi te
uktady (Kucinski 1996; Stodczyk 2003). Na strukture przestrzenna miasta sklada sie
zespdt nalozonych na siebie ukladéw, odpowiadajacych podstawowym sferom zycia
i dzialalnosci cztowieka, takim jak praca, zamieszkanie, zakupy, wypoczynek, kontak-
ty spoleczne itp. (Korcelli 1974). Analiza tej struktury polega na opisie istniejacego
rozmieszczenia elementéw spotecznych i gospodarczych wypetniajacych przestrzen
miasta lub tez opisie zachodzacych miedzy nimi relacji przestrzennych i funkcjonal-
nych (Maik 1997; Stodczyk 2003).

Powszechnie znane i najczesciej opisywane w literaturze modele struktury we-
wnetrznej miasta opracowane zostaly w ramach tak zwanej szkoly chicagowskiej
(przede wszystkim model koncentryczny i sektorowy). Powstaly na gruncie ekologii
spolecznej i oparte zostaly na analizie empirycznej. Ich cecha charakterystyczng jest
to, ze maja wyrdznione tylko jedno centrum, w ktérym skupione sg oferowane miesz-
karicom dobra i ustugi, a co za tym idzie takze miejsca pracy. Zagadnieniami struktury
wewnetrznej miast zajmowali si¢ jednak takze geografowie. Do najbardziej znanych
zaliczy¢ nalezy Ch. D. Harrisa i E.L. Ullmana (1945), ktérzy zaprezentowali model mia-
sta o wielu o$rodkach. W modelu tym przyjmuje sie, ze wprawdzie w wielu miastach
poczatkowo bylo tylko jedno centrum, ale jednak z czasem, w procesie rozwoju, miasta
te wytworzyly oddzielne o$rodki. Poczatek nowym o$rodkom moga dac przyciagajace
sie podmioty, tworzace odrebne grupy na zasadzie korzystnego wspo6ldziatania (Korcelli
1974; Domanski 2002).

Pomimo istotnej réznicy wymienione modele struktury wewnetrznej miast (mo-
nocentryczne, policentryczne) wykazuja tez pewne podobieristwo. W obu bowiem
zalozeniem bylo wyodrebnienie w strukturze miasta obszaréw o podobnym sposobie
zasiedlenia (np. mieszkancy o podobnym statusie etnicznym, ekonomicznym, rodzin-
nym) lub tez terenéw o podobnym sposobie uzytkowania. Obszary te mozna zatem
identyfikowac z regionami strefowymi (powierzchniowymi), czyli takimi, ktére maja na
calej swej powierzchni jednakowy charakter (ujecie strukturalne). W literaturze brakuje
natomiast uje¢ funkcjonalnych, polegajacych miedzy innymi na opisie zachodzacych
miedzy elementami tej struktury relacji przestrzennych i funkcjonalnych (Maik 1997).
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W strukturze wewnetrznej miasta wyrézni¢ mozna bowiem takze obszary, ktére ze
wzgledu na organizacje, strukture i sposéb funkcjonowania podobne sa do regionéw
weztowych, o czym juz wspomniano (Mierzejewska 2017a, 2017b).

Z uwagi na cele rozwoju zréwnowazonego rozwazane sg zasadniczo dwie, prze-
ciwstawiane sobie formy miasta, a mianowicie zwarta i rozproszona. Kazdej z nich
przypisywane sa wady i zalety, jednak generalnie przyjmuje sie, iz zréwnowazonemu
rozwojowi miasta w wiekszym stopniu stuzy forma zwarta (tab. 1). Do najczesciej wy-
réznianych jej zalet zalicza si¢ lepsze niz w przypadku formy rozproszonej zaspokojenie
potrzeb mieszkancéw, oszczednosc¢ energii, ochrone terenéw podmiejskich przed pro-
cesami urbanizacyjnymi czy tez mozliwo$¢ zapewnienia wiekszej efektywnosci trans-
portu publicznego (Frey 1999; Mierzejewska 2015). Jednak takze forma rozproszona
ma pewne zalety w poréwnaniu z forma zwartg. Mowa chociazby o mniejszym efekcie
miejskiej wyspy ciepta, lepszej dostepnosci terenéw zieleni czy mozliwosci zwigksze-
nia retencji wod opadowych. Z tego powodu pozadana struktura przestrzenna miasta
powinna reprezentowac korzystne cechy obu tych form miejskich, przy jednoczesnym
unikaniu niekorzystnych ich skutkéw.

Tabela 1
Poréwnanie modelu miasta zwartego i rozproszonego
Kryterium Miasto zwarte Miasto rozproszone

Zuzycie energii cieplnej nizsze wyzsze
Zuzycie paliw nizsze wyzsze
Zapotrzebowanie na tereny pod zabudowe mniejsze wieksze
Ogran‘icz,enie konsumpcji szkodliwych dla srodowiska moiliwe moiliwe
materialéw budowlanych

Zastepowanie obiegéw otwartych zamknietymi mozliwe mozliwe
Retencja wody mniejsza wieksza
Efektywnos¢ organizacji transportu publicznego wyzsza nizsza
Redukcja zanieczyszczen wieksza mniejsza
Redukcja hatasu wieksza mniejsza
Redukcja efektu wyspy ciepta mniejsza wieksza
Dostepno$¢ terenéw zielonych mniejsza wieksza

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie L. Mierzejewskiej (2015).

Realizacja zalozen rozwoju zréwnowazonego wymaga jednak takze zaspokojenia
potrzeb mieszkancow, zwlaszcza potrzeb o podstawowym charakterze, co przektada
sie na takie cele spoleczne jak poprawa dobrobytu, ktdéra jednak odbywac sie¢ musi przy
uwzglednieniu aspektéw ekonomicznych i ekologicznych (Knaap i in. 2016). Chodzi
wiec o uksztattowanie struktury przestrzenno-funkcjonalnej, umozliwiajacej w miare
wyréwnana obstuge mieszkancow réznych czesci miasta (sprawiedliwosé spoleczna),
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przy jednoczesnej poprawie efektywnosci ekonomicznej i ekologicznej miasta jako
calo$ci (Brundtland 1987; Haughton, Hunter 1994; Sousa Vale 2008; Knaap i in. 2016).
Przyjecie konkretnych rozwiazan w tym wzgledzie nie jest jednak oczywiste. Jedna
z koncepcji, ktéra wpisuje sie w sformutowane wyzej zalozenia, jest koncepcja policen-
trycznosci, rozwijana w réznych skalach przestrzennych, w tym w skali miasta.

W literaturze podkreslane sa liczne, réznego typu korzysci generowane przez po-
licentryczne uklady przestrzenne, przede wszystkim natury ekonomicznej. Struktura
przestrzenna, opierajaca si¢ na istnieniu drugorzednych obszaréw miejskich, okazuje
sie jednak atrakcyjna nie tylko dla podmiotéw gospodarczych — gtéwnie dzieki ob-
nizeniu kosztéw dojazddw, ale takze dla konsumentéw — w efekcie poprawy dostep-
nosci do débr i ustug (Volgmann 2012; Szabé i in. 2014). Wiele pozytywnych funkcji
przypisywanych jest tez samym centrom policentrycznym, ktére sluza decentralizacji,
integracji spolecznej, generuja mniejsza liczbe podrézy, stuza poprawie dostepnosci,
a tym samym zmniejszeniu dysproporcji terytorialnych (Pokhrel i in. 2018). Korzysci
jest wiec wiele, i to nie tylko ekonomicznych, ale takze spolecznych i ekologicznych.
Podkreslane sa szeroko w bogatej literaturze promujacej i potwierdzajacej empirycznie
zalety miast policentrycznych, przy braku krytycznych ujeé¢ w tym wzgledzie (Knaap
iin. 2016). Potrzebne sa jednak dalsze badania, zar6wno teoretyczne, jak i empiryczne,
majace na celu analize zwiazkéw miedzy sposobem zagospodarowania i zabudowy
miasta a sprawiedliwym dostepem jego mieszkaricéw do débr i ustug (Legras, Cavailhes
2012). W ten nurt badan wpisuje sie koncepcja substruktur miejskich.

Koncepcja substruktur miejskich

Przemiany demograficzne, wzrost gospodarczy i postep technologiczny przyczynily
sie do ksztaltowania si¢ nowego fadu przestrzennego, ktéry wyraznie rézni si¢ od kla-
sycznych monocentrycznych modeli struktury i funkcji miejskich, przybierajac forme
policentryczna (Knaap i in. 2016). Transformacja miasta monocentrycznego w policen-
tryczne wiaze sie miedzy innymi z rozwojem obszaréw, ktére umozliwiaja codzienne
zycie mieszkancéw bez uniezaleznienia od centrum miasta (Volgmann 2012; Szabé
i in. 2014). Taka mozliwo$¢ daje realizacja w praktyce zatozen koncepcji substruktur
miejskich, ktéra wpisuje sie zaréwno w nurt badan nad funkcjonalnym podej$ciem do
struktury przestrzennej miasta, jak i w badania nad policentrycznoscia oraz rozwojem
zréwnowazonym miasta.

Pod pojeciem substruktur miejskich rozumie¢ nalezy identyfikowalne w strukturze
przestrzenno-funkcjonalnej miasta wzglednie autonomiczne catosci o duzym stopniu
spojnosci, ktérych podstawa wyréznienia sa relacje przestrzenne generowane przez
ludzi (Mierzejewska 2017a, b).

Substruktury maja przede wszystkim aspekt funkcjonalny, ale takze morfologicz-
ny. Wystepujace w ich ramach relacje decyduja o wspomnianej wcze$niej spéjnosci
iwzglednie autonomicznym charakterze w obrebie miasta. Aspekt morfologiczny z ko-
lei wiazac¢ nalezy z mozliwo$cia wyrdznienia w przestrzeni miasta ogniska substruktury
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(subcentrum) oraz obszaru jego wplywu, co umozliwia mniej lub bardziej wyraznie
widoczne przestrzenne ,wydzielenie” danej substruktury. Subcentrum powinno by¢
miejscem koncentracji zabudowy i réznego typu dziatalnosci spoteczno-gospodarczych
nastawionych przede wszystkim na codzienna obsluge zamieszkujacych w poblizu
0s6b, oddzialujacym na otaczajacy je i powiazany z nim funkcjonalnie obszar wplywu.
Szczegbétowo koncepcja substruktur miejskich zaprezentowana zostala w pracach
L. Mierzejewskiej (2017 a, b, 2020).

Aby substruktura umozliwita optymalna obstuge mieszkanicéw okolicy, prowadzac do
uksztaltowania efektywnej formy przestrzennej miasta, jej ognisko powinno znajdowac
sie w zasiegu dojscia pieszego, czyli w odleglo$ci max. 0,8 km od miejsc zamieszkania
(Duany i in. 2000; Mierzejewska 2008; Mierzejewska 2017a). W ten sposéb zmniejsza
sie zapotrzebowanie na inne, mniej przyjazne srodowisku formy transportu, co sprzyja
oszczednosci energii, przy zachowaniu wysokiego poziomu obstugi mieszkancow. Jest
to tym samym promien wyznaczajacy zasadniczy zakres przestrzenny oddzialywania
ogniska substruktury.

Ze wzgledu na fakt, ze substruktury funkcjonuja na wzér regionu weztowego, przyjac
mozna w ogolnym ujeciu, ze substruktura miejska reprezentowac powinna nastepujace,
charakterystyczne dla regionéw wezlowych cechy (Mierzejewska 2017a):

— tworzy¢ calo$é pod wzgledem morfologicznym (mie¢ wyraznie wyksztalcone
ognisko i obszar oddziatywania) oraz funkcjonalnym (ognisko jest miejscem zaspoka-
jajacym codzienne potrzeby mieszkaricéw okolicy),

— mie¢ okre$lona strukture przestrzenno-funkcjonalna (wysoka intensywnos¢
i wielofunkcyjnos$¢ zagospodarowania i zabudowy w poblizu ogniska, gwarantujaca
mieszkanicom latwy dostep pieszy do licznych uslug),

— charakteryzowac sie pewna trwalos$cia struktur spoleczno-gospodarczych (trwa-
tos¢ struktur przestrzennych, spolecznych, trwalo$¢ podmiotéw gospodarczych funk-
cjonujacych na terenie substruktury, a tym samym miejsc pracy itd.),

— by¢ obszarem, z ktérym identyfikuja sie zamieszkujace go osoby (poczucie tozsa-
mosci mieszkaricéw z miejscem zamieszkania),

— by¢ wlaczona w funkcjonowanie systemu calego miasta, przede wszystkim po-
przez powiazania komunikacyjne, w szczegélnosci w zakresie transportu publicznego.

Uksztaltowana z substruktur policentryczna struktura przestrzenna miasta postrze-
gana by¢ moze jako rozproszona (pomiedzy ogniskami substruktur znajdowac sie moga
tereny o mniej intensywnej zabudowie), jednak jednoczes$nie daje liczne korzysci przy-
pisywane miastom zwartym. Zwarta jest bowiem zabudowa i zagospodarowanie wokét
konkretnego ogniska (subcentrum), co wplywa na poprawe poziomu obstugi miesz-
kancéw i stuzy ksztaltowaniu bardziej sprawiedliwego ich dostepu do débr i ustug.
Sa one przy tym w zasiegu dojscia pieszego. Z pozostalymi subcentrami, z centrum
miasta oraz innymi terenami w mie$cie substruktura powiazana by¢ powinna sieciami
relacji, w tym przede wszystkim powinna by¢ wlaczona w sprawny, efektywny system
komunikacji publicznej, umozliwiajacy mieszkaricom danej substruktury mozliwo$¢
korzystania z débr i ustug (takze tych wyzszego rzedu) zlokalizowanych w innych
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cze$ciach miasta. Pomimo tego, ze substruktura z zalozenia stanowi funkcjonalna ca-
tos¢ (system o pewnym poziomie samowystarczalnosci), jest tez jednoczesnie czeécia
pewnej calosci, jaka jest miasto.

Wazna role w ksztaltowaniu sie i funkcjonowaniu substruktur odgrywa tozsamos¢.
Odrzuca sie¢ zatem poglad o tym, ze miasto nalezy traktowac jedynie jako przestrzen
przeplywoéw, w ktérej mieszkancy sa w ciaglym ruchu, pozbawiajac je w ten sposéb
podioza kulturowego (Jatowiecki 2011). Przyjmuje si¢ natomiast wzorzec zakladajacy
tatwe identyfikowanie si¢ mieszkanicéw z zamieszkiwanym obszarem (Jalowiecki 2011).
Do podejscia takiego nawigzuja takze m.in. zapisy Karty Lipskiej, w ktdrej oparte na
wieziach obywatelskich miasto (obszar zamieszkania) traktowane jest jako jeden z fila-
réw zréwnowazonego rozwoju (Billert 2012). Podkresla sie przy tym, ze liczne miasta
europejskie powstaty dzieki przylaczaniu do dawnego, Sredniowiecznego osrodka przy-
leglych obszaréw wiejskich, pétwiejskich lub miejskich. Znajduje to odbicie zaréwno
w nazwach dzielnic wielu miast, jak i w pewnej ich odrebnos$ci. W Polsce szczegdlnie
widoczne jest to w Krakowie, ale i w Poznaniu, gdzie nazwy dzielnic i osiedli odpowia-
dajg kolejnym, wchlanianym przez miasto wioskom, miasteczkom i osiedlom (Kubicki
2010; Lisiecki, Kubera 2015).

Jezyce — substruktura Poznania?

Osiedle Jezyce lezy w centralnej czesci Poznania — stolicy wojewo6dztwa wielkopol-
skiego, liczacej w 2019 r. nieco ponad 534 tys. mieszkaricéw (GUS). Jest to dawna wies,
majaca swe poczatki w czasach sredniowiecza. W 1900 r., wraz z rozwojem przestrzen-
nym Poznania, wies ta weszta w jego sklad i data nazwe jednej z najwiekszych dzielnic
miasta (Jezyce).

Mieszkancami Jezyc w okresie §redniowiecza byli gléwnie kmiecie nazywani ogrod-
nikami, wyspecjalizowani w produkcji ogrodniczej na potrzeby rynku poznanskiego.
Dziatalnos¢ rolnicza uzupelniali réznego typu rzemieslnicy, gléwnie nizszych cechéw —
pléciennicy, stolarze, krawcy, czapnicy, mlynarze, szewcy, kaletnicy, slusarze, kowale
i stelmachowie, jednak nie bylo rymarza ani kotodzieja (Wiesiotowski 2000).

Trwajacy od XIII wieku rozwdj wsi Jezyce na poczatku XVIII wieku zostal jednak
przerwany, czemu towarzyszyt zanik lokalnej tradycji i odrebno$ci w obrzedowosci.
Zamozna dotad wies Jezyce podupadta. O ponowne jej zaludnienie i odbudowe musiato
zatroszczy¢ sie sasiednie miasto Poznan. Wtadze miasta podjely dzialania na rzecz
$ciagniecia osadnikéw spoza granic Polski. Na odezwe wiadz odpowiedzieli przede
wszystkim rolnicy z Bambergu. Naplyw osadnikéw nastepowal powoli. Jednoczesnie
wracac tez zaczeli polscy rolnicy, ktérzy jednak byli w mniejszo$ci. Chcac zintegrowaé
sie z polskimi sasiadami oraz ze wzgledu na che¢ jedno$ci z miejscem zamieszkania,
osadnicy niemieccy spolonizowali sie (Paradowska 2000).

W najstarszych przekazach kartograficznych, na planie Poznania z 1780 r., Jezyce byly
wsig wyrdzniajaca sie regularnym rozplanowaniem. Wraz z uplywem czasu wies zacze-
to przeksztalca¢ w przedmiescie, a przyczynkiem tych przemian bylo poprowadzenie
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przez pola jezyckie linii kolejowej i wybudowanie fabryki chmielu (Le$niewska 2000).
W 1891 r. zaplanowano regulacje urbanistyczna Jezyc, co zapoczatkowalo liczne zmiany
spoleczne, kulturowe, gospodarcze i przestrzenne. Gospodarstwa ulegaly likwidacji,
sady i ogrody zamienialy si¢ w place budowy, a przez faki i pola wytyczono nowa siatke
ulic, w tym centralnie potozony plac targowy (obecny Rynek). Na poczatku XX w. Rynek
Jezycki stal sie jednym z najbardziej reprezentacyjnych tego typu placéw w miescie,
z licznymi kamienicami w okolicy reprezentujacymi style secesyjny i historyczne. Od
1910 r. przez Rynek Jezycki przebiegala linia tramwajowa, a partery kamienic zajely
eleganckie sklepy i restauracje. Mieszkaricy powoli odchodzili od zaje¢ rolniczych,
stajac sie wlascicielami nowo budowanych kamienic, warsztatéw rzemie$lniczych,
przedsigbiorstw oraz zajmujac sie handlem (Paradowska 2000).

W momencie wlaczenia w granice administracyjne Poznania w 1900 r. Jezyce byly
w pelni zurbanizowanym, nowoczesnym, przezywajacym okres swojej $wietnoéci
przedmiesciem, liczacym 13 tys. mieszkancédw, nieodbiegajacym cywilizacyjnie od
samego miasta (Paradowska 2000). Wyniszczone II wojna $wiatowq nie wrécily juz
jednak do dawnej $wietnos$ci. W okresie powojennym brak srodkéw na odnawianie i re-
montowanie starych kamienic oraz budowa nowych, taiiszych w utrzymaniu mieszkan
na obrzezach miasta spowodowala, iz mlodziludzie niezbyt chetnie wybierali Jezyce na
miejsce zamieszkania, nawet podczas studiéw. Dzielnica demograficznie sie starzala,
stajac sie jednocze$nie malo atrakcyjna dla ustug wyzszego rzedu (Rojewska 2014).

Obecnie Jezyce stanowia jedno z tadniejszych, najbardziej charakterystycznych
osiedli (jednostek pomocniczych miasta Poznania), zajmujace ok. 2 km? i zamieszki-
wane przez ok. 25 tys. mieszkancéw (ryc. 1). Centralnym punktem osiedla jest Rynek
Jezycki.

Z przeprowadzonych badan inwentaryzacyjnych wynika, ze w poblizu Rynku Jezyc-
kiego dominuje zabudowa wielorodzinna, czterokondygnacyjna, cho¢ zdarzaja sie
takze wyzsze budynki. Bezposrednio przy rynku znajduje si¢ przystanek tramwajowy
oraz autobusowy. Jest to wiec obszar dobrze skomunikowany z reszta miasta (ryc. 2).

Na ptlycie Rynku Jezyckiego nadal odbywa sie tradycyjny handel prowadzony na
okoto 400 straganach. Handluje si¢ tu przede wszystkim artykulami spozywczymi,
kwiatami, odzieza i drobnym sprzetem gospodarstwa domowego (ryc. 3).

Wokoé! rynku znajduja sie réznego typu placéwki handlowe, takie jak sklepy z ar-
tykutami spozywczymi, odziezowymi, drogeryjnymi, apteki, pasmanteria, ustugi
gastronomiczne (cukiernie, bary, restauracje), pocztowe, bankowe, ubezpieczeniowe
oraz fotograficzne (ryc. 4). W bliskim sasiedztwie rynku wystepuja ponadto ustugi
edukacyjne, administracyjne, ustugi zwigzane z opieka zdrowotng, obstuga rynku nie-
ruchomos$ci, dziatalnoscia finansowq i ubezpieczeniowy, dziatalnoscia profesjonalna
naukowa i techniczna, ustugi zwigzane z zakwaterowaniem i gastronomia, kultura,
rozrywka i rekreacja, transportem itp. Sa zatem wsérdd nich ustugi wyzszego rzedu,
w tym o charakterze ponadlokalnym.

Lacznie na analizowanym obszarze zinwentaryzowano 333 firmy. Ich struktura
wedlug PKD przedstawia si¢ nastepujaco. Dominuja podmioty z sekcji K (Dzialalnosé
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' Minikowo-
' Marews

1 — Grunwald Péinoc :
2 — Stary Grunwald
3 — Ostrow Tumski-Srodka-Zawady-Komandoria
4 — Mowe Winogrady Pétnoc

5 —, Nowe Winogrady Wschéd

6 — Nowe Winogrady Potudnie

7 — Jana lll Sobieskiego i Marysienki

Ryc. 1. Polozenie osiedla Jezyce w strukturze przestrzennej Poznania

Zrédto: opracowanie wiasne.

Analizowane budynki
Drogi (z okresleniem klasy)

E Chodniki

Tory tramwajowe

]

Parkingi wzdtuz drég

[ ] Przystanki komunik. miejskiej

Ryc. 2. Polozenie komunikacyjne Rynku Jezyckiego

Zrédlo: opracowanie wlasne.

finansowa i ubezpieczeniowa) — 49 (14,9% ogétu firm funkcjonujacych na obszarze
analizy), sekcji G (Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych,
wlaczajac motocykle) — 39 (11,7%) i sekcji H (Transport i gospodarka magazynowa) —
32 (9,6%). Najmniej licznie reprezentowana jest sekcja N (Dzialalno$¢ w zakresie ustug
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- Administracja targowiska

- Kiosk z kwiatami

- Stragan z odzieza, obuwiem

- Stragan z warzywami, owocami
[ stragan / kiosk z art. spozywezymi
|:| Kiosk - piekarnia

[ stragan 2 migsem / wediinami / rybarni
- Stragan z art. gospod. domowego
l:l Stragan z art. chemicz. i kesmetykami
- Stragan wielobranzowy

l:l Stragan / kiosk z prasa / ksigzkami
[ puste stanoviska

[ moalety

- Odpady

Ryc. 3. Stoiska handlowe na Rynku Jezyckim w Poznaniu — uklad i asortyment

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Ustugi administracyjne
Uslugi gastronomiczne

-

Pozostale

D Uslugi ponadlokalne
O Uslugi lokalne

Ryc. 4. Obiekty ustugowe w sasiedztwie Rynku Jezyckiego w Poznaniu

Zrédto: opracowanie whasne.

administrowania i dzialalno$¢ wspierajaca) — 12 (3,6%), sekcja J (Informacja i komu-
nikacja) — 18 (5,4%) i sekcja R (Dzialalno$¢ twoércza zwiazana z kultura i rozrywka) —
19 (5,7%) (ryc. 5).

Jak wynika z przeprowadzonych na Rynku Jezyckim badan ankietowych, jest on
miejscem dokonywania zakup6w nie tylko przez mieszkancéw najblizszej okolicy, cho¢
oni stanowili wigkszos$¢ (60% ogélu respondentdw), ale takze mieszkarnicow sasiednich
osiedli (27% ankietowanych), innych dzielnic Poznania (11%), a takze — cho¢ w zni-
komym stopniu — 0séb spoza Poznania. Badani zwykle dokonuja zakupéw na rynku
kilka razy w tygodniu (69% ankietowanych), codziennie (23%) lub kilka razy w miesigcu
(23%). Natomiast 17% respondentéw dokonywato zakupdéw sporadycznie.

Wyniki badan ankietowych przeprowadzonych z mieszkancami Jezyc potwierdzaja,
ze Rynek Jezycki i jego najblizsze okolice sa miejscem zaspokajania podstawowych ich
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Ryc. 5. Struktura podmiotéw gospodarczych na obszarze analizy
wg sekcji PKD

Zrédto: opracowanie wiasne.

potrzeb. Ponad 80% ankietowanych dokonuje tu zakupu podstawowych artykutéw
spozywczych, miesa i wedlin, prasy, lekarstw, artykuléw cukierniczych i uzywek, zas
ponad 70% — artykuléw drogeryjnych, owocédw i warzyw. Najmniej chetnie (przez ok.
40% ankietowanych lub mniej) dokonywane sa tu zakupy odziezy i wyrobéw galante-
ryjnych (ryc. 6).
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Ryc. 6. Miejsce dokonywania zakupow przez ankietowanych mieszkaricéw Jezyc

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ankietowani mieszkancy Jezyc takze chetnie korzystaja z dostepnych w okolicy Ryn-
ku Jezyckiego uslug. Ponad 70% z nich zaspokaja tu swoje potrzeby w zakresie ustug
pocztowych i bankomatowych, ponad 60% korzysta z obrzedéw religijnych (kosciél),
ustug szewskich i czyszczenia odziezy, a ponad polowa — z ustug fryzjerskich i kosme-
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tycznych, krawieckich i kaletniczych oraz z wypoczynku w dni powszednie (ryc. 7).
Okolice rynku sa tez miejscem zaspokajania ustug edukacyjnych zaréwno szczebla
podstawowego (zlobek, przedszkole, szkota podstawowa), jak i szczebla ponadpod-
stawowego. Poza najblizsza okolica respondenci korzystaja przede wszystkim z ustug
lekarza specjalisty i stomatologa, ustug ubezpieczeniowych i napraw samochodowych
oraz z wypoczynku weekendowego.
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Ryc. 7. Miejsce korzystania z réznego typu ustug ankietowanych mieszkaricow Jezyc

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wspomnie¢ tez nalezy o odradzajacej sie tozsamosci mieszkancéw dzielnicy Jezyce,
zapoczatkowanej okolo 2000 roku prowadzonymi dziataniami rewitalizacyjnymi i ak-
tywnoscia ruchéw miejskich. Wéwczas tez pojawila sie oddolnie lokalna inicjatywa
»Stowarzyszenie Pigkne Jezyce’, ktére walczyto o renowacje zabytkowych kamienic
(Rojewska 2014).

Na terenie Jezyc organizowane sa réznego typu akcje promujace osiedle i dziatania
integrujace lokalng spotecznosé. W zlokalizowanym tu Teatrze Nowym prezentowano
serie spektakli ,Jezyce Story’, ktérych zadaniem bylo ulatwienie zrozumienia charak-
teru tej, bedacej miejscem zamieszkania, pracy lub odwiedzin, przestrzeni miejskie;j.
Popularno$¢ oraz pozytywny odbidr spektakli przyczynil sie do zorganizowania ,Rynku
Opowiesci Jezyckich’, polegajacego na przeniesieniu spektaklu z desek teatru do serca
Jezyc, czyli na stragany Rynku Jezyckiego, ktéry z biegiem czasu stal si¢ scena wielu
réznych imprez kulturalnych (Rojewska 2014).

Na Jezycach organizowany jest takze tzw. Restaurant Day, podczas ktérego kazdy
moze otworzy¢ wlasna restauracje na jeden dzien. Ta powstala w Finlandii w 2011
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roku inicjatywa odbywa si¢ cztery razy w roku na calym $wiecie. Zorganizowana jest
w formie festiwalu kucharzy amatoréw, podczas ktérego moga oni pochwali¢ si¢ swoim
kulinarnym talentem czy tez wymieni¢ do$wiadczenia z innymi. Jest to akcja, ktéra
ozywia nawet najbardziej wymarte ulice Jezyc (Rojewska 2014). Jezyce uzna¢ tez mozna
za kawowe centrum Poznania. Dzieki dzialalno$ci dwdch firm — Uno Espresso oraz
Brisman Kawowy Bar — na kawe przyjezdzaja tu nie tylko mieszkancy innych dzielnic
Poznania, a nawet innych miast Polski (Rojewska 2014).

Wraz z era portalu Facebook pojawilo sie wiele stron promujacych non-profit dziel-
nice. Istnieja blogi mlodszych i starszych oséb, ktérzy na fotografiach umieszczaja
charakterystyczne, czesto bardzo klimatyczne miejsca Jezyc (Rojewska 2014).

W ostatnich latach taka lokalna wiez zaczela przycigga¢ na Jezyce matych przed-
sigbiorcow. Nie sa to ludzie nastawieni wylacznie na zysk, ale tacy, ktérzy zobaczyli
tam potencjal rozwojowy. Sa to raczej osoby, ktérym zalezy wlasnie na budowaniu
bliskich relacji z otoczeniem, z lokalna spotecznoscia przy okazji prowadzenia biz-
nesu (Rojewska 2014). Tego typu obserwacje potwierdzaja tez wyniki przeprowa-
dzonych badan ankietowych. Wynika z nich, ze ankietowani sa do$¢ zzyci z lokalna
spolecznoscia. Ponad 55% z nich odwiedza osoby znajdujace sie w poblizu miejsca
zamieszkania, przy czym ponad 35% podtrzymuje relacje sasiedzkie poprzez wza-
jemne odwiedzanie sie z sasiadami. Zwiagzek z zamieszkiwanym terytorium przejawia
sie¢ w pewnym stopniu takze tym, Ze najstarszy respondent mieszka na osiedlu Jezyce
od 1940 roku, ale takze fakt, iz wiele z badanych os6b wybralo Jezyce na miejsce
swojego zamieszkania po 2000 roku (prawie 60% ankietowanych, z czego 17% po
roku 2010).

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Osiedle Jezyce jest pewna funkcjonalna
caloscig, zlozona z ogniska — Rynku Jezyckiego — i obszaru jego oddziatywania.
Swiadczy o tym mnogo$¢ funkcji pelnionych przez rynek, z ktérych korzystaja
mieszkancy okolicy (i nie tylko oni), w tym funkcji wyzszego rzedu (edukacyjne,
kulturalne, administracyjne itp.) oraz gesto$¢ zabudowy wokét rynku, sprzyjajaca
pieszemu dostepowi do skumulowanych tam uslug. Osiedle charakteryzuje sie przy
tym trwalo$cia struktur spoleczno-gospodarczych (ciagto$¢ zamieszkania, funkcje
handlowe rynku itp.), a takze struktur przestrzennych. Mieszkancy identyfikuja
si¢ z zamieszkiwanym terenem, o czym $wiadcza miedzy innymi rozwiniete relacje
sasiedzkie czy tez organizacja i udzial w wydarzeniach kulturalnych i kulinarnych,
majacych miejsce na terenie osiedla. Sg takze Jezyce powigzane z reszta miasta
zaré6wno komunikacyijne, jak i funkcjonalnie (funkcje administracyjne pelnione na
rzecz miasta, handlowe — zakupy dokonywane przez mieszkancéw innych osiedli na
Rynku Jezyckim itp.). Spelnia wiec wszystkie kryteria przypisywane substrukturom
miejskim. Rynek Jezycki uzna¢ mozna tym samym za subcentrum Poznania, §wiad-
czace o policentrycznej strukturze przestrzennej miasta. Osiedle Jezyce jest tez jed-
noczeénie wzglednie domknietym systemem (ma swoj sktad, otoczenie i strukture),
stanowigcym sktadnik nadrzednego systemu, jakim jest Poznan, z ktérym powiazany
jest strukturalnie i funkcjonalnie.
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Zakonczenie

Policentryczna struktura przestrzenna moze przynie$¢ miastu i jego mieszkaricom
wiele réznego rodzaju korzysci, przyczyniajac sie jednoczesnie do realizacji celéow
rozwoju zrownowazonego. Z analizy literatury wynika, ze do celéw tych zaliczy¢
nalezy miedzy innymi zaspokojenie réznego rodzaju potrzeb wszystkich miesz-
kancow miasta oraz bardziej egalitarny ich dostep do débr i uslug pod wzgledem
czasowym i przestrzennym. Potrzeby te powinny by¢ zaspokojone w taki sposéb,
ktéry sprzyja¢ zmniejszeniu presji na srodowisko przyrodnicze. Pozadane byloby
zatem, aby znajdowaly sie one w zasiegu dojscia pieszego od miejsc zamieszkania.
Duza waga przywigzywana jest ponadto do intensywnego i wielofunkcyjnego uzyt-
kowania terenéw, odpowiednio uksztaltowanego ukladu komunikacyjnego miasta,
a takze zwartosci i samowystarczalnosci ksztaltowanych struktur przestrzennych
(Mierzejewska 2017 a, 2017 b).

Uzyskanie policentrycznej struktury miasta, zapewniajacej w miare wyréwnana
obsluge mieszkancéw, umozliwia realizacja w praktyce zalozen koncepcji substruktur
miejskich. Wazng w niej role odgrywa ksztaltowanie ognisk (subcentréw policen-
trycznych), koncentrujacych réznego typu uslugi nastawione gtéwnie na zaspokajanie
bardziej powszechnych, podstawowych potrzeb mieszkaricéw okolicy (obszaru oddzia-
tywania). Ogniska takie znajdowa¢ sie powinny w zasiegu dojécia pieszego od miejsc
zamieszkania. Chodzi o zapewnienie wspomnianej wyzej pewnej funkcjonalnosci,
zwarto$ci i samowystarczalnosci substruktury. Wazna w tym role odgrywa jednak takze
poczucie tozsamosci z zamieszkiwanym terytorium, co sprzyja¢ powinno trwalemu,
stabilnemu rozwojowi substruktury.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze Rynek Jezycki wraz z sasiadujacym obszarem
pelni wazne funkcje zaréwno dla mieszkanicéw osiedla, jak i calego miasta. Na samej
plycie rynku dominuje handel targowiskowy, a w zlokalizowanych wokét nizszych
kondygnacjach budynkéw funkcjonuja réznego typu podmioty gospodarcze. Podmioty
te umozliwiaja realizacje codziennych, ale i tych mniej powszechnych potrzeb miesz-
kancéw, takich jak edukacja, kultura, ochrona zdrowia czy wypoczynek, generujac przy
tym miejsca pracy. Otoczony wysoka, zwarta zabudowa kamieniczna rynek jest takze
sceng dziatalno$ci kulturalnej promujacej dziedzictwo kulturowe osiedla.

Liczne uslugi wyzszego rzedu znajdujace sie na osiedlu Jezyce (teatr, kino, ustugi
administracyjne, prawne, fotograficzne, gastronomiczne itp.), frekwencja oséb nie-
mieszkajacych na tym osiedlu, a dokonujacych zakupéw na Rynku Jezyckim, a takze
wlaczenie w uktad komunikacyjny miasta $wiadcza o tym, Ze jest to obszar powiazany
funkcjonalnie z reszta miasta, petnigcy wazna role w jego funkcjonowaniu.

Bogata historia i spu$cizna kulturowa Jezyc daja podstawy do poczucia identyfikacji
mieszkancéw z miejscem zamieszkania. Przez wiele dziesiecioleci po II wojnie $wiato-
wej tak jednak nie byto. Wielu mieszkaricom Poznania do dnia dzisiejszego Jezyce koja-
rza sie raczej z brudng, niezadbang, niebezpieczna dzielnica. Sytuacja zaczeta zmieniac
sie po roku 2000. Wéwczas to pojawili sie deweloperzy, ktérzy odnowili kilka kamienic
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na jednej z gtéwnych ulic osiedla, Jezyce trafily do Miejskiego Programu Rewitalizacji,
rozpoczely dziatalno$¢ ruchy miejskie dziatajace na rzecz osiedla i dzielnicy oraz inne
inicjatywy. W efekcie tych dzialan dzielnica stala si¢ bardziej bezpieczna i przyjazna
mieszkanicom oraz przyjezdnym (Rojewska 2014).

Obecni, czesto dlugoletni mieszkancy osiedla utrzymuja ze soba kontakty sasiedzkie
i uczestnicza w licznych akcjach organizowanych na rzecz Jezyc. Wiele swiadczy wiec
o tym, ze wraz z zachodzacymi zmianami przestrzennymi, rosnaca $wiadomoscia
potrzeby podejmowania dzialann oddolnych i znaczenia dla mtodych ludzi potrzeby
identyfikowania sie z obszarem zamieszkania, ponownie rodzi sie wréd mieszkancow
Jezyc, w szczegdlnosci tych nowszych, poczucie tozsamosci, i to nie tylko z miastem,
ale i z zamieszkiwanym osiedlem.

Wyniki przeprowadzonych badan i analiz pozwalaja uzna¢ Rynek Jezycki za ognisko
substruktury, a tym samym za subcentrum Poznania, a cale osiedle Jezyce za substruk-
ture miejska, o czym juz wezesniej wspomniano. Co istotne, jest to substruktura o du-
zym potencjale rozwojowym. Z roku na rok wizerunek Jezyc poprawia sie. Osiedle staje
sie jednym z najmodniejszych miejsc do zamieszkania, a co najwazniejsze, zamieszkuje
na nim coraz wiecej mlodych ludzi, chcacych tam nie tylko mieszka¢, ale i pracowac
(Rojewska 2014).
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Wstep

Srodowisko mieszkaniowe jest zlozonym dobrem, ktérego jako$¢ warunkuje za-
réwno sama substancja architektoniczna, jak i cechy $rodowiska zewnetrznego.
Przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest nie tylko fizyczna
struktura budowlana, ale tez lokalizacja w konkretnym miejscu, determinujaca walory
urbanistyczne mieszkania oraz niematerialne aspekty jakosci zycia w danym miejscu.
Mozna wiec przyjaé, ze nabywca mieszkania kupuje tak naprawde ztozone srodowisko
mieszkaniowel.

Kazdy z elementéw srodowiska mieszkaniowego ma odmienne cechy ekonomiczne.
Zlozenie specyficznych cech przedmiotowych mieszkalnictwa oraz cech podmioto-
wych graczy rynku nieruchomosci warunkuje generowanie przez srodowiska miesz-
kaniowe skutkéw o charakterze zewnetrznym oraz publiczny charakter niektérych ich
elementow.

Obecnos¢ eksternaliow (Coase 1960; Lai 2011; Lai, Chau 2019, 3) débr publicznych
(Batina, Ihoti 2005) oraz kosztéw transakcyjnych (Griffin 1991; Lai, Chau 2019, 3)
mozna uznac za gféwne przyczyny niedoskonatosci rynku. Bedaca skutkiem owej nie-
doskonatosci nieefektywnos¢ alokacyjna gospodarki wolnorynkowej jest podstawowym
powodem podejmowania interwencji publicznej w gospodarke. Interwencje w dziata-
nie utfomnych rynkéw podejmuje sie m.in. dla zapewnienia dostarczania wigkszej ilo$ci
débr spolecznie pozadanych, w szczegdlno$ci mieszkalnictwa (Lux 2003, 11).

Niedoskonato$¢ rynku (Bator 1958; Friedman, Friedman 1997) zauwazana jest réw-
niez w dziedzinie proceséw przestrzennych (Lai, Chau 2019, 3). Ze wzgledu na bledy
rynku (Bator 1958; Friedman, Friedman 1997) obecne w gospodarce przestrzennej
(Lai, Chau 2019, 3), rozwdj urbanistyczny pozbawiony zasad i instytucjonalnych me-
chanizméw regulacyjnych (Grodzicki 2015, 72) najcze$ciej nie prowadzi do tworzenia
optymalnych struktur przestrzennych. Zgodnie z nowa ekonomia instytucjonalna
(Richter 2005; Lai, Chau 2019, 3) istotnym czynnikiem ,gry o przestrzen” s3 instytucje
skladajace sie z zasad i narzedzi prawnych sterujacych rozwojem przestrzennym. Uzna-
je sie je za niezbedne dla zmniejszenia immanentnej niedoskonatosci wolnorynkowej
gospodarki przestrzennej (Lai, Chau 2019, 3; Lai 2011, w szczegdlnosci niedoskonatosci
rynku mieszkaniowego (Antczak-Stepniak i in. 2021, 37). Za podstawowa przyczyne
braku wystarczajacej liczby, jakosci oraz dostepnosci mieszkan w Polsce (MR, 2020;
zob. Antczak-Stepniak i in. 2021, 52, 53) mozna uzna¢ brak mechanizméw prawno-
-ekonomicznych kierowania odpowiednio wysokich srodkéw publicznych i prywat-
nych na generowanie wysokiej jakosci $rodowisk mieszkaniowych, stanowiacych dobro
spotecznie pozadane.

L Celem uproszczenia rynek dostarczajacy ztozone dobra w postaci érodowisk mieszkaniowych bedzie
dalej okreslany mianem rynku mieszkaniowego. Ztozony charakter dobra mieszkaniowego jest jednym z ar-
gumentdéw za tym, iz polityka mieszkaniowa powinna by¢ traktowana jako sktadowa zintegrowanej polityki
przestrzennej. Tylko w takim ujeciu polityka mieszkaniowa moze zagwarantowac spdjnosc¢ i komplementar-
nos$¢ celéw z zakresu architektury, urbanistyki i zagadnien spoleczno-ekonomicznych.
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W niektdérych krajach istnieja instrumenty stuzace fagodzeniu utomnosci rynku
w gospodarce przestrzennej (zob. Berry 2014). W Hiszpanii i w Niemczech planowanie
przestrzenne powigzane jest z optacalnym dla gmin procesem urbanizacyjnym (Zabo-
rowski 2017a, 134), prowadzacym do tworzenia srodowisk mieszkaniowych wysokiej
jakosci, zar6wno pod wzgledem jako$ci architektury, jak i urbanistyki. Jednoczes$nie
krajom tym udato sie stworzy¢ odpowiednio duzy zaséb mieszkaniowy, pozwalajacy
zapewni¢ godziwe warunki zamieszkania wszystkim grupom spolecznym. Wdrozenie
podobnych rozwiazan w Polsce przyczynitoby sie do przezwyciezenia probleméw ni-
skiej jako$ci i dostepnosci cenowej mieszkalnictwa.

Cel, metoda, struktura i zalozenia pracy

Celem niniejszego artykulu jest opracowanie propozycji wybranych zasad oraz in-
strumentéw wdrozeniowych polskiej polityki mieszkaniowej, stanowiacych odpowiedzi
na aktualne problemy polskiego mieszkalnictwa, wynikajace z niedoskonato$ci rynku
débr mieszkaniowych. Metoda stuzaca osiagnigciu tego celu polegala na zastosowaniu
ekonomicznej teorii niedoskonatosci rynku (market failure) (Bator 1958; Friedman,
Friedman 1997) do analizy rynku débr mieszkaniowych. Wnioski z analizy ulomnosci
mechanizméw wolnorynkowych dostarczania poszczegdlnych sktadowych ztozonego
dobra, jakim jest sSrodowisko mieszkaniowe, postuzyly do sformutowania propozycji
zasad i powigzanych z nimi instrumentéw polityki mieszkaniowej odpowiadajacych
poszczegblnym stwierdzonym utomno$ciom rynku.

Przeprowadzone badanie sktadato sie z nastepujacych krokéw:

1. Dekompozycja zjawiska niedoskonato$ci rynku na konkretne, podstawowe utom-
noséci rynku oraz identyfikacja cech przedmiotowych i podmiotowych rynku, bedacych
przyczynami wystepowania utomnosci rynkowych, na podstawie teorii ekonomii.

2. Dekompozycja ztozonego $rodowiska mieszkaniowego na elementy sktadowe.

3. Identyfikacja szczegélnie wrazliwych na niedoskonalos¢ rynku elementéw ztozo-
nego srodowiska mieszkaniowego.

4. Powigzanie szczegdlnie wrazliwych na niedoskonatos$¢ rynku elementéw zlozo-
nego $rodowiska mieszkaniowego z konkretnymi ufomnosciami rynku powodujacymi
problemy z ich dostarczaniem przez wolny rynek mieszkaniowy.

5. Powigzanie stwierdzonych probleméw dostarczania przez wolny rynek mieszka-
niowy okreslnych elementéw srodowiska mieszkaniowego z podstawowymi problema-
mi polskiego mieszkalnictwa.

6. Identyfikacja wybranych zasad i instrumentéw polityki mieszkaniowej funkcjonu-
jacych w Niemczech i w Hiszpanii (wspélnota autonomiczna Walencji), stanowiacych
instytucjonalne odpowiedzi na omdéwione utomnosci rynku mieszkaniowego.

7. Propozycja zasad i instrumentéw polskiej polityki mieszkaniowej stanowiacych
instytucjonalna odpowiedz na stwierdzone utomnosci polskiego rynku mieszkaniowe-
go i zwiazane z nimi problemy polskiego mieszkalnictwa na podstawie zidentyfikowa-
nych zasad i instrumentéw zagranicznych.
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W pracy przyjeto nastepujace zalozenia:

— dokonanie ekonomicznej charakterystyki sSrodowiska mieszkaniowego jako dobra
zlozonego wymaga rozlacznego rozpatrzenia poszczegélnych jego skltadowych,

— zréznicowane cechy poszczegdlnych skltadowych srodowiska mieszkaniowego
powoduja potrzebe zastosowania réznych zasad i narzedzi polityki mieszkaniowej,

— niedoskonaly rynek débr mieszkaniowych wymaga interwencji w celu optymali-
zacji og6lnospotecznej efektywnosci alokacyjnej,

— polityka mieszkaniowa stanowi element zintegrowanej polityki przestrzenne;j.

Cechy przedmiotéw i podmiotéw wymiany gospodarczej
jako przyczyny niedoskonalosci wolnego rynku

Za czynniki niedoskonatosci mechanizméw rynkowych mozna uznaé nastepujace
cechy przedmiotéw wymiany gospodarczej: niewykluczalno$¢, nierywalizacyjnosé,
rzadko$¢, niezbedno$¢, nieprzeno$nos$¢ i niepomnazalnos$é. Niewykluczalnosé (Ol-
son 2012, 23) polega na niemozno$ci powstrzymania potencjalnych uzytkownikéw
przed konsumpcja danego dobra (zob. Perloff 1999, 683). Na skutek niewykluczalno-
$ci pewnych débr moga z nich korzysta¢ wszyscy niezaleznie od tego, czy ponosza
koszty wytworzenia danego dobra, czy tez nie. Z niewykluczalnos$cia lub utrudniona
wykluczalnoscia mamy czesto do czynienia w przypadku débr nierywalizacyjnych
(Jakubowski 2005, 158). Dobra nierywalizacyjne umozliwiaja jednoczesng konsumpcje
przez nieograniczonag liczbe uzytkownikéw, co oznacza, ze kraficowy koszt ich kon-
sumpcji przez kolejna jednostke jest rowny zero (Batina, Ihoti 2005, 2). Ta cecha débr
nierywalizacyjnych utrudnia ich ochrone przed konsumowaniem przez osoby, ktére
nie poniosly kosztéw ich produkcji.

Rzadkos¢, niezbednos¢, nieprzenosnoscé i niepomnazalnosé to cechy przedmiotow
wymiany, ktére wspoélnie czynia ufomnym mechanizm wymiany rynkowej (zob. Do-
manski 2002, 62). Rzadko$¢ oznacza, ze ilo§¢ danego dobra jest niewystarczajaca dla
zaspokojenia popytu. Moze ona wynika¢ z niepomnazalnosci lub nieprzenosnosci
dobra. Niepomnazalno$¢ polega na niemoznosci powielania dobra o jednakowych
cechach.

Druga grupa przyczyn niedoskonato$ci rynku s cechy podmiotéw zaangazowanych
w wymiane gospodarcza. Za przyczyne utfomnosci rynkowych mozna uznaé nastepuja-
ce cechy podmiotéw: znaczna nieréwno$¢, niedoinformowanie, niepelna racjonalnosé,
inercje.

Duze réznice potencjalu gospodarczego podmiotéw sa niepozadane ze wzgledu
na zaburzenie swobody decyzyjnej podmiotu stabszego w konfrontacji z podmiotem
silniejszym. Niedoinformowanie, czyli brak pelnej informacji na temat mozliwosci
dziatan gospodarczych i ich efektywno$ci alokacyjnej, sprawia, ze podmioty podejmuja
btedne decyzje. Podobny efekt zachodzi w przypadku nieracjonalnosci podmiotéw.
Jak zauwazaja teoretycy zagadnienia, ,inwestorzy w wiekszosci dzialaja pod wplywem
intuicji i impulsu” (Ball 2007, 273). Zjawisko inercji podmiotéw gospodarczych (zob.
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Chmielewski 2001, 332) wiaze si¢ m.in. z ludzka skfonnoscia do minimalizacji wysitku
(Zipf 1966).

Opisane cechy przedmiotéw i podmiotéw wymiany gospodarczej powoduja utom-
nosci rynku (Friedman, Friedman 1997; Bator 1958), wérdd ktérych kluczowymi dla
badanego tematu sa efekty zewnetrzne (Coase 1960; Lai 2011; Lai, Chau 2019, 3), dobra
publiczne (Batina, Thoti 2005) i koszty transakcyjne (Griffin 1991; Lai, Chau 2019, 3).

»Z efektem zewnetrznym mamy do czynienia wtedy, gdy postepowanie danej jed-
nostki oddzialuje na poziom dobrobytu innych, a nie znajduje to zadnego odbicia
w transakcjach pienieznych na rynku” (Samuelson, Nordhaus 1999, 236). Obecno$¢
efektow zewnetrznych prowadzi do niewlasciwej alokacji zasobéw, w postaci nieracjo-
nalnej ogélnospotecznie produkeji débr powodujacych straty zewnetrzne (Coase 1960)
przy jednoczesnym niedoborze débr przynoszacych zyski zewnetrzne.

Dobra publiczne sg jednoczesnie niewykluczalne i nierywalizacyjne (Perloff 1999,
683). Poniewaz nie mozna nikogo wykluczy¢ z grona ich uzytkownikéw, fakt nieplace-
nia za nie nie przekfada si¢ na niemoznos¢ korzystania z nich. Ze wzgledu na to, iz za
dobra publiczne nie da si¢ bezposrednio pobra¢ optaty, nie optaca sie ich produkowac
(Garrod, Whitby 2005, 196), dlatego wystepuje ich staly niedobé6r (Pigou 1932, 170-
171; Musgrave 1939). Klopot staje sie tym dotkliwszy, im bardziej deficytowe dobro
jest dobrem spolecznie pozadanym. Dobrami spolecznie pozadanymi mozna nazwac
dobra trwale przynoszace korzys$ci spoleczno-ekonomiczne. Generuja one znaczace,
dlugofalowe zyski zewnetrzne (zob. Jakubowski 2005, 176).

Koszty transakcyjne (Griffin 1991; Lai i Chau 2019, 3) sa nieodlaczna cecha systemu
gospodarczego (Griffin 1991). Niemniej jednak ich wysokos¢ zalezy od poziomu skom-
plikowania operacji rynkowych oraz sprawnosci instytucji prawno-ekonomicznych or-
ganizujacych dzialanie rynku. Znaczne koszty transakcyjne powoduja nieskuteczno$é
dziatania podmiotéw nieposiadajacych odpowiedniej organizacji i wiedzy fachowej.

Obecnos¢ w gospodarce efektéw zewnetrznych, débr publicznych i kosztéw trans-
akcyjnych powoduje niedoskonato$¢ wolnego rynku w osiaganiu efektywnosci aloka-
cyjnej, czyli ,ksztaltowanie przez rynek cen nie odzwierciedlajacych prawdziwych,
spotecznych kosztéow krancowych ani tez spotecznych krancowych uzytecznosci”
(Samuelson, Nordhaus 1999, 185).

W kolejnym rozdziale opisana powyzej teoria ekonomiczna niedoskonalo$ci wolne-
go rynku zostanie zastosowana do analizy dzialania rynku mieszkaniowego.

Cechy przedmiotowe i podmiotowe rynku mieszkaniowego

Mitaszewski i Uchman (1984, 27) wymieniaja nastepujace czynniki determinujace
jakos$¢ érodowiska mieszkaniowego:

— wielko$¢ mieszkania,

— rozwiazania techniczne, jako$¢ wykonczenia i wyposazenia mieszkania i budynku,

— zagospodarowanie terenéw osiedlowych, izolacja od uciazliwos$ci zewnetrznych,
dostepno$c¢ ustug i rekreacji.
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Definiuja tym sposobem trzy komplementarne standardy: powierzchniowy, wykor-
czeniowo-wyposazeniowy i urbanistyczny. Oznacza to, ze srodowisko mieszkaniowe
jest dobrem ztozonym i heterogenicznym (Jakubowski 2010, 55). Ze wzgledu na to,
iz kazdy z jego elementéw ma inne cechy, analiza cech ekonomicznych srodowiska
mieszkaniowego wymaga osobnego rozpatrzenia jego poszczegdlnych sktadowych. Jak
wyjasnia Jakubowski (2010, 60), ,wlasciwos$ci nieruchomosci mieszkaniowych nie sa
wprost przedmiotem zawieranych transakcji, ale mozna przyjac, ze ich ceny ksztaltuja
sie na ,domyslnych, niejawnych’, homogenicznych rynkach atrybutéw” (Muth, Good-
man 1989, 59-65). W tabeli 1 poszczeg6lnym elementom srodowiska mieszkaniowego
przyporzadkowano omoéwione wyzej cechy ekonomiczne, ktére moga powodowaé
niedoskonato$¢ ich dostarczania na rynek.

Tabela 1

Cechy ekonomiczne elementéw $rodowiska mieszkaniowego

Elementy $rodowiska mieszkaniowego

$rodowisko wewnetrzne $rodowisko zewnetrzne

standard wyposazenio-

Cechy wo-wykonczeniowy
ekonomiczne

standard architektoniczny

X 3 architek- | architek- zago-
wyposaze- | wykoncze-
A - tura we- | tura ze- | spoda-
nie miesz- | nie miesz- .
kania Kania wnetrzna | wnetrzna | rowanie
budynku? | budynku | dziatki

Niewykluczalnosé -

Nierywalizacyjnos¢ -

Rzadko$é -

Niezbednosé +

Niepomnazalno$¢ -

Nieprzeno$nosc -

2 Obejmuje wszystkie cechy architektoniczne skladajace si¢ na funkcjonalno$¢ wnetrza, czyli m.in. izolacyjnos$¢ $cian

zewnetrznych.

Znak ++ oznacza mocne natezenie cechy danego elementu, + stabe natezenie lub wzgledna obecno$¢ cechy danego ele-
mentu, — brak cechy danego elementu.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Mozna wyréznié trzy grupy cech srodowiska mieszkaniowego (rozréznione od-
cieniami i opisane w nagléwkach tabeli). Pierwsza grupa obejmuje wyposazenie
i wykonczenie mieszkania, czyli standard wyposazeniowo-wykonczeniowy Mita-
szewskiego i Uchmana (1984, 27). Wéréd tych elementéw prawie nie wystepuja cechy
czyniagce niedoskonalym rynkowy mechanizm ich dostarczania. Zaréwno wyposa-
zenie, jak i wykonczenie sa dobrami wykluczanymi, rywalizacyjnymi, powszechny-
mi i fatwo pomnazalnymi. Oprécz podstawowych sprzetéw domowych, takich jak
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wyposazenie kuchni czy tazienki, tudziez wykonczenie podlogi, nie sa to tez rzeczy
niezbedne. Wymienione cechy ekonomiczne wykonczenia i wyposazenia mieszkan
sprawiaja, ze sa to dobra prywatne (Jakubowski 2010, 52), ktére wolny rynek jest
w stanie dostarczaé w wystarczajacej jakosci i ilo$ci gwarantujacej odpowiednia
przystepnosé cenowa.

Druga grupe elementéw mozna okresli¢ mianem standardu architektonicznego, gdyz
skladaja si¢ nait wewnetrzna i zewnetrzna architektura (wyglad zewnetrzny) budynku
oraz zagospodarowanie dzialki. Wnetrze pojedynczego mieszkania jest wykluczalne
irywalizacyjne, dlatego jest dobrem prywatnym (Jakubowski 2010, 52). Fizyczna struk-
tura budowlana jest réwniez dobrem pomnazalnym, a przez to nierzadkim. Z drugiej
strony jednak mieszkanie jest niezbedne dla zaspokojenia sedna potrzeb mieszkanio-
wych (Lux 2003, 10). Z tego wzgledu brak mieszkania rodzi glebokie negatywne efekty
zewnetrzne (zob. Bryx 2001, 10). Ze wzgledu na to, ze mieszkanie jest dobrem niezbed-
nym, nabywcy i najemcy nieposiadajacy zadnego lokum stoja w obliczu wewnetrznej
presji, co powoduje ich stabsza pozycje przetargowa w stosunku do wlascicieli nieru-
chomosci (zob. Harvey, Jowsey 2004, 27). Mieszkanie jest dobrem nieprzeno$nym,
dlatego nabycie mieszkania wiaze sie z ryzykiem, stanowigcym element wysokich
kosztéw transakcyjnych obrotu mieszkaniami (Lux 2003, 6-7).

Architektura zewnetrzna budynku (warunkujaca gtéwnie wyglad zewnetrzny bu-
dynku) nie jest niezbedna dla zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych.
Jest natomiast niewykluczalna i nierywalizacyjna, przez co posiada cechy dobra pub-
licznego. Oznacza to, ze wyglad oraz stan elewacji budynku powoduje pozytywne lub
negatywne efekty zewnetrzne (Lux 2003, 9).

Z powodu tego, iz dziatka budowlana moze by¢ wygrodzona, jej zagospodarowanie
jest wykluczalne, co oznacza, ze nie kwalifikuje si¢ ono do uznania za dobro publiczne.
Pomijajac podstawowe urzadzenia jak droga dojazdowa i dojscie, nie zaspokaja ono
podstawowych potrzeb mieszkaniowych.

Trzecia grupe skladowych $rodowiska mieszkaniowego stanowia aspekty urbani-
styczne, zewnetrzne wobec calej nieruchomosci (zob. Jakubowski 2010, 53). Jako$¢
$rodowiska urbanistycznego danej dzielnicy i calej aglomeracji jest dobrem niewyklu-
czalnym, nierywalizacyjnym i nieprzeno$nym. Jako$¢ dzielnicy bezposrednio wplywa
na warunki mieszkaniowe. Halasliwa i niebezpieczna ulica przy budynku obniza
komfort mieszkaniowy, natomiast sasiedztwo parku go poprawia. Skomunikowanie,
dostepnos¢ miejsc pracy, handlu i ustug istotnie wplywaja na jako$¢ srodowiska zy-
ciowego. Jednakze wymienione zalety otoczenia budynku nie sa niezbedne dla za-
spokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych, gdyz w ich poszukiwaniu mozna
przemiesci¢ sie do innych dzielnic miasta lub pobliskich miejscowos$ci. Natomiast
w calej aglomeracji musza znajdowac si¢ obiekty zapewniajace mozliwo$¢ egzystencji
mieszkancéw, tj. utrzymanie i niezbedne ustugi. Oznacza to, ze podstawowe cechy
$rodowiska urbanistycznego aglomeracji maja charakter niezbedny dla zaspokojenia
potrzeby mieszkaniowej. Niemniej jednak wystepuja takze elementy tego srodowiska
niemajace charakteru niezbednego (np. mozliwosci rozrywki). Jednoczeénie, okre-
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$lone zlozenie cech srodowiska urbanistycznego dzielnicy i aglomeracji jest dobrem
wzglednie rzadkim.

Zlozony charakter heterogenicznego dobra, jakim jest mieszkanie (Jakubowski
2010, 55), powoduje, ze wiedza uczestnikéw wymiany rynkowej na temat dostepnych
ofert jest ograniczona. Niedoinformowanie jest typowe dla nabywcéw, ktérzy nie sa
w stanie dobrze oceni¢ warto$ci poszczegélnych ofert (Lux 2003, 6-7) ani przewidzieé
wszystkich skutkéw swojego wyboru (Jakubowski 2010, 30). Znalezienie odpowied-
niego mieszkania zwiazane jest wiec ze znacznymi kosztami transakcyjnymi (Harvey,
Jowsey 2004, 26).

Posiadanie przez obywateli mieszkari uznaje sie¢ za warunek trwalego rozwoju
spoleczno-gospodarczego (Cesarski 2017; Antczak-Stepniak i in. 2021, 37). Dobre
$rodowiska mieszkaniowe przynosza trwale korzysci indywidualne i ogélnospoleczne,
co oznacza, ze sa dobrami spotecznie pozadanymi (Lux 2003, 11). Nie oznacza to by-
najmniej, ze wszystkie elementy Srodowiska mieszkaniowego sa dobrami publicznymi.
Samo mieszkanie jako fizyczne schronienie niewatpliwie nim nie jest, lecz pozostaje
dobrem spolecznie pozadanym, podobnie jak np. edukacja czy stuzba zdrowia. Istnieje
konsensus co do tego, ze mieszkalnictwo jest jednocze$nie kwestia publiczna i prywat-
ng, dlatego nalezy je wspiera¢ oraz dazy¢ do jego bardziej egalitarnej konsumpcji (Lux
2003, 11-13).

Skutki utlomnosci rynku mieszkaniowego

Niewykluczalno$¢ i nierywalizacyjno$¢ powoduja braki w dostarczaniu przez wolny
rynek elementéw srodowisk mieszkaniowych majacych charakter publiczny (tabela 1).
Jak stwierdza Blaug (1994, 601), ,dopdki niektdére dziedziny dzialalno$ci maja bodaj
$ladowe cechy dobra publicznego, rachunki cenowe nie doprowadza danego systemu
gospodarczego do optimum spotecznego” Brak odpowiednich bodzcéw ekonomicz-
nych dostarczania na rynek w przypadku wspomnianych wyzej elementéw przeklada
sie m.in. na nastepujace zjawiska:

— nieracjonalne rozmieszczenie zabudowy mieszkaniowej,

— niedostateczne wyposazenie w infrastrukture urbanistyczna,

— niska jako$¢ zagospodarowania publicznie dostepnych przestrzeni dzialek,

— niska jako$¢ architektury zewnetrznej budynkéw.

Wymienione cechy srodowisk mieszkaniowych odpowiadaja niewykluczalnym i nie-
rywalizacyjnym elementom wskazanym w tabeli 1.

Gléwnym powodem nieracjonalnego rozmieszczenia zabudowy mieszkaniowej jest
niezréwnowazona ekspansja osadnicza (zob. Gutry-Korycka 2005). Ze wzgledu na brak
urbanizacyjnych efektéw skali (Malisz 1984, 69) rozproszonej zabudowy mieszkaniowej
nie da sie obsluzy¢ sprawnymi galeziami transportu ani wyposazy¢ w niezbedne ustugi
(Zaborowski 2014, 7). Rozproszona lokalizacja obiektéw powoduje znaczne obciazenie
ekonomii (Domanski 2002) i Srodowiska (Kowalewski i in. 2014). Rozpraszanie zabudo-
wy wigze sie z rozpraszaniem kapitalu inwestycyjnego. Brak urbanizacyjnych korzysci
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skali rozproszonych struktur osadniczych skazuje je na niedostateczne wyposazenie
infrastrukturalne (EEA 2006).

Zapewnienie infrastruktury urbanistycznej jako dzialanie zlozone, zwigzane z du-
zymi kosztami transakcyjnymi, wykracza poza mozliwosci konkurujacych ze soba
podmiotéw indywidualnych. Jakubowski (2005, 162) ilustruje mechanizm niepelno-
warto$ciowej urbanizacji za pomoca dylematu wieznia (prisoner’s dillema) (Pound-
stone 1993) jako gry o budowe drogi. Jej dwaj uczestnicy dokonuja wyboréw, odpo-
wiadajacych dylematowi — czy podja¢ wspétprace z drugim uczestnikiem, czy tez
nie. Jesli obaj uczestnicy gry beda zwleka¢ z podjeciem inicjatywy, obaj beda dalej
grzezli w blocie.

Nieracjonalne rozmieszczenie osadnictwa wraz ze stabym wyposazeniem w infra-
strukture urbanistyczng skladaja si¢ na problem niskiej jako$ci urbanistycznej $ro-
dowisk mieszkaniowych powstajacych w ostatnich dekadach w Polsce. Staba jakos¢
polskiej urbanistyki czaséw postkomunistycznych widoczna jest zwlaszcza na tle
wysokiej jako$ci urbanistyki krajéw Europy Zachodniej, posiadajacych rozwiniete
instrumentaria planowej, pelnowartosciowej urbanizacji.

Wspomniany wyzej zewnetrzny charakter niektérych korzysci zwiazanych z dobra
jakoscia zabudowy mieszkaniowej, a takze inercja podmiotéw gospodarczych leza
u podstaw zlego stanu technicznego zabudowy mieszkaniowej. Luka remontowa pol-
skiego zasobu mieszkaniowego w roku 2011 oceniona zostata na 50-75% (Zaniewska
iin. 2013). Problem ten jest szczegdlnie istotny w przypadku kamienic czynszowych,
ktérych luke remontowa oszacowano na 75%. W tym przypadku za jedna z jej przyczyn
mozna uzna¢ niska atrakcyjno$¢ miejskich srodowisk mieszkaniowych (zob. Palmi-
sano 2000). Degradacja miejskiego zasobu mieszkaniowego jest pochodna ekspansji
osadniczej, w ktorej to procesie kapital inwestycyjny wyplywa z miasta na obszary
podmiejskie.

Pomimo zarysowanych probleméw jakosciowych ceny mieszkan oraz najmu w Pol-
sce nadal plasuja sie na wysokim poziomie w stosunku do zarobkéw, co oznacza niska
dostepno$¢ spoteczna mieszkalnictwa (Zaborowski 2017a). Niezbedny charakter
mieszkania wplywa na znaczna nier6wnos¢ podmiotéw wymiany gospodarczej, gro-
z3ca zawyzaniem cen kupna lub najmu mieszkan. Cena nie odzwierciedla kraricowego
kosztu produkcji, lecz krarficowa uzyteczno$¢ nabywcy, dla ktérego mieszkanie jest
dobrem niezbednym. Mechanizm ten, implikujacy niska elastycznos¢ cenowa popytu
na mieszkania, stoi za windowaniem cen w preznych gospodarczo aglomeracjach, ktére
ze wzgledu na rozwiniety rynek pracy, sa atrakcyjnymi miejscami migracji ludnosci.

»Mieszkalnictwo komercyjne nie jest rozwiazaniem dla wszystkich z uwagi na kon-
centracje rynku deweloperskiego w najwiekszych osrodkach miejskich oraz brak do-
stepu do tego rynku grup oséb o niskich dochodach” (Salamon, Muziol-Weclawowicz
2015, 14) Jednoczesnie mamy do czynienia z niewielka podaza niekomercyjnego,
spotecznego budownictwa mieszkaniowego (Salamon, Muziol-Wectawowicz 2015;
Antczak-Stepniak i in. 2021, 52). Do braku tanich mieszkan przyczynia sie w szczegdl-
nosci proces gentryfikacji zaniedbanych dzielnic, w ktorych stare obiekty przebudowuje
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sie w taki sposdb, aby stanowily atrakcyjng oferte dla zamoznych klientéw (Antczak-
-Stepniak i in. 2021, 43).

Ludno$¢ pozbawiona zdolnosci kredytowej, lecz posiadajaca zbyt duze dochody, by
stara¢ sie lokal socjalny, jest skazana na najem komercyjny, ktérego ceny sa wysokie
w stosunku do zarobkéw. W 2014 r. przecietna stawka czynszu komercyjnego w mia-
stach wojewd6dzkich wahata sie od 5,9% do 8,8% wartosci odtworzeniowej (Szpunar
2015), natomiast w przypadku zasobu spolecznego nie przekracza 3%, nie pozwalajac
na pokrycie kosztow utrzymania zasobu (zob. Zaniewska i in. 2013, 14). W ostatnich
latach $rednia stawka najmu 1 m? mieszkania znacznie wzrosta — w latach 2015-2018
w miastach wojewddzkich — 0d 4,0% do 36,8% (MR, 2020, 23). Jednocze$nie wspomnia-
ne wyzej rozwarstwienie pomiedzy wysokoscia czynszéw w mieszkaniach rynkowych
i spotecznych wzrastato. W latach 2014-2018 czynsze rosly najwolniej w mieszkaniach
komunalnych — wzrosty tylko o 7%, podczas gdy w budynkach innych podmiotéw az
0 63,4% (MR, 2020, 22).

Na wysokie stawki czynszéw komercyjnych ma wplyw niska skfonnos¢ do wynaj-
mu (Szpunar 2015, 15), wynikajaca z wysokich kosztéw transakcyjnych, zwiazanych
z ryzykiem nie$ciagalnosci czynszu, bezkarnosci lokatoréw za zniszczenie mieszkania
i z trudnoscia egzekucji zasadzonych praw.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, za gtéwne problemy polskich $rodowisk
mieszkaniowych mozna uznac:

— niska jako$¢ urbanistyczna,

— zly stan techniczny zasobu,

— niska dostepno$¢ spolteczna mieszkalnictwa.

Hiszpanskie i niemieckie zasady i instrumenty polityki mieszkaniowej
jako narzedzia korekty ulomnych mechanizméw rynkowych

Obnizenie kosztéw transakcyjnych

Likwidacja problemu niskiej jakosci urbanistycznej zabudowy mieszkaniowej wyma-
ga obnizenia kosztéw transakcyjnych tworzenia racjonalnych struktur przestrzennych.
Aby obnizy¢ koszty transakcyjne, rozwéj osadniczy nalezy oprze¢ na jednoznacznych
planach, dajacych pewnos¢ dobrego zagospodarowania przestrzennego. To z kolei wy-
maga skutecznych narzedzi prowadzenia polityki przestrzennej we wszystkich skalach
przestrzennych. W skali regionalnej narzedziem wymuszajacym wspotprace pomiedzy
gminami jest wigzace je planowanie ponadlokalne. W Niemczech plany sporzadzane
na szczeblu funkcjonalnych regionéw miejskich (tzw. plany regionalne (Regionalpline))
moga determinowa¢ mozliwos$ci rozwoju osadniczego poszczegdlnych miejscowosci
(Zaborowski 2017b). Dzieki takiemu podej$ciu mozliwe jest ograniczenie nieracjonal-
nej ekspansji osadnictwa na tereny podmiejskie.

W skali lokalnej wskazane jest $ciste rozgraniczenie terenéw przeznaczonych i nie-
przeznaczonych pod urbanizacje. Przyktadem takiego rozgraniczenia jest niemiecki
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podzial na tzw. obszary wewnetrzne (Innenbereich) i zewnetrzne (Aussenbereich),
ktére sa wytaczone ze zwyklego rozwoju osadniczego (BauGB, 30, 34—35). W Hiszpanii
istnieje podobne rozréznienie pomiedzy gruntami zurbanizowanymi (suelo urbaniza-
do) i wiejskimi (suelo rural) (LSueloRU, 21.1). Sa to tzw. podstawowe stany gruntéw
(situaciones bdsicas del suelo), uécislane przez regulacje prawne wspélnot autono-
micznych. W regionie Walencji obowiazuje podzial na grunty miejskie (suelo urbano),
grunty przeznaczone do urbanizacji (suelo urbanizable) i grunty nieprzeznaczone do
urbanizacji (suelo no urbanizable) (LOTUP, 28).

Zaréwno w Hiszpanii (plan parcial), jak i w Niemczech (Bebauungsplan) plan miej-
scowy jest podstawowym narzedziem urbanizacji nowych terenéw? (Izdebski i in. 2007,
45; LOTUP, 29.1.a, 40.1).

Jak stwierdzono powyzej, podmioty gospodarki przestrzennej nie sa sklonne do
podejmowania dobrowolnej, oddolnej wspélpracy. Problem w tym, ze ze wzgledu na
wysokie koszty transakcyjne obecne w procesach zagospodarowania przestrzennego
owa wspolpraca jest niezbednym warunkiem tworzenia spoéjnych, dobrze zagospo-
darowanych przestrzeni zurbanizowanych. Z tych wzgledéw uzasadnione wydaje si¢
wprowadzenie obligatoryjnych narzedzi pelnowarto$ciowej i jednoczeénie oplacalnej
ekonomicznie urbanizacji (zob. Zaborowski 2017a, 134). Przykladem takiego narzedzia
jest przymusowa reparcelacja gruntéw (Mufioz Gielen 2014) w Niemczech (BauGB,
46.1), wiazgca sie z mozliwo$cia bezptatnego przejecia przez gming do 30% nieuzbro-
jonych i do 10% uzbrojonych terenéw (BauGB, 55, 58). W Hiszpanii standardowa
procedura urbanizacji nowych terenéw opiera si¢ na wspdlnym dziataniu wlascicieli,
ktorzy sa prawnie zobowiazani do jej przeprowadzenia zgodnie z wymogami ustawo-
wymi oraz planu lokalnego (Mufioz Gielen, Korthals Altes 2007, 63). Od 1994 roku,
kiedy to uchwalono nowa ustawe regulujaca dzialalno$¢ urbanistyczng (LRActUrb),
w regionie Walencji istnieje instytucja urbanizatora — podmiotu odpowiedzialnego za
przygotowanie i przeprowadzenie planowej urbanizacji (obecnie LOTUP, 112). Odse-
parowanie praw do urbanizacji terenu od praw wlasno$ci nieruchomosci wprowadzilo
czynnik konkurencji, czego efektem byt znaczny wzrost liczby budowanych mieszkan
i wyrazna poprawa jakosci infrastruktury. Ze wzgledu na odniesiony sukces instytucja
urbanizatora zostata szybko wprowadzona réwniez do legislacji innych regionéw au-
tonomicznych (Munoz Gielen, Korthals Altes, 2007).

Znaczna cze$¢ kosztéw transakcyjnych budownictwa mieszkaniowego zwiazana
jest z niepewnoscia lokalizacyjna oraz finansowa przedsiewzig¢ inwestycyjnych.
W obecnych polskich warunkach wiekszo$¢ zabudowy powstaje na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy, ktére daja duza swobode zagospodarowania nieruchomosci.
Powoduje to niepewnos$¢ co do charakteru sasiedztwa terenu inwestycji. Podobna sy-
tuacja ma miejsce w przypadku inwestycji na obszarze objetym miejscowym planem

2 W Niemczech od tej ogélnej zasady Kodeks budowlany (BauGB) dopuszcza wyjatek w postaci specjal-
nych, gminnych uchwat budowlanoprawnych (Innenbereichsatzungen, Aussenbereichsatzung), wymagajacych
jednakze zatwierdzenia wyzszej instancji planistycznej (Greiving 2005, 220-227; Zaborowski 2017b, 135).
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zagospodarowania przestrzennego. Z powodu tego, iz plany te w Polsce nie maja waloru
realizacyjnego, faktyczny sposéb zagospodarowania terendéw nimi objetych pozostaje
niewiadomy. Problemy te mozna wyeliminowac, stosujac realizacyjne plany zagospo-
darowania przestrzennego.

Obnizenie wysokich kosztéw transakcyjnych nabywania nieruchomosci jest moz-
liwe takze poprzez wprowadzenie podatku katastralnego, czyli podatku od wartosci
nieruchomosci. Organizacja takiego opodatkowania wymaga prowadzenia katastru
nieruchomosci zawierajacego ich szacunkowe wartosci. Jawnos$¢ informacji na ten
temat pozwala kupujacemu od razu oszacowaé warto$¢ nieruchomosci, skréci¢ czas
negocjacji cenowych oraz unikna¢ wstepnego zadania przez wlascicieli wygérowanych
cen (Ossowicz 2019, 56).

Internalizacja efektéw zewnetrznych

Internalizacja efektéw zewnetrznych (Pigou 1932) stanowi trzon ogdlnospotecznej
racjonalizacji dziatan gospodarczych (Samuelson, Nordhaus 1999, 199-200). Forma
internalizacji skutkéw oddzialywania zagospodarowania przestrzennego na srodowisko
jest podatek katastralny (EEA 2010), obowiazujacy m.in. w Niemczech (GrStG; Bryx,
Jadach-Sepioto 2009) i w Hiszpanii (LRHacLoc, 60). Podatek od wartosci gruntu (land
value tax) (Fernandez Milana 2016; Ossowicz 2019, 55) stanowi bodziec ekonomiczny
mobilizacji nieoptymalnie wykorzystanych gruntéw miejskich (Foldvary 2008), czyli
obnizenia kosztéw alternatywnych zagospodarowania przestrzeni. Z tego wzgledu
jest on uwazany za jeden ze sposob6w ograniczenia zjawiska ekspansji osadnictwa na
tereny otwarte (urban sprawl) (Foldvary, Fred 2005)3.

Racjonalizacja rozmieszczenia mieszkalnictwa wymaga internalizacji kosztéw za-
pewnienia infrastruktury urbanistycznej (Cheshire 2013, 186), ktére obecnie w Polsce
w znacznej wiekszos$ci obcigzaja gminy. W Niemczech gminy sa uprawnione do po-
boru do 90% kosztéw zapewnienia pelnej infrastruktury urbanistycznej, obejmujacej
niezbedne ulice zbiorcze i lokalne, ciagi piesze, place, parkingi i tereny rekreacyjne
(BauGB, 127). W Hiszpanii wlasciciele terenéw przeznaczonych pod urbanizacje musza
przekazac na rzecz gminy grunty pod kompletng infrastrukture i obiekty publiczne
(szkoty, przedszkola, parki, urzedy gminne itp.). W sumie oddaja gminie 50-75%
terenu, w zamian za co uzyskuja udzialy w kompleksowym projekcie deweloperskim.
Calo$¢ kosztéw zapewnienia publicznej infrastruktury urbanistycznej pokrywana jest
przez wlascicieli nieruchomosci (LOTUP 144.2, 148.1; Niewiadomski 2009, 237).

Wysokie wymagania jako$ciowe nie musza si¢ przekladaé na proporcjonalny wzrost
cen mieszkan (zob. Fernandez 2002), gdyz te zaleza gléwnie od popytu i ilosci ist-
niejacego zasobu (Harvey, Jowsey 2004). Z géry wiadome i nieuniknione obcigzenia
inwestorskie skutkuja obnizeniem cen gruntéw i zmniejszeniem zyskéw deweloperéw

3 Wprowadzenie takiego podatku wigzane jest takze z generalnym obnizeniem cen nieruchomosci, co
powinno prowadzi¢ do zwigkszenia liczby inwestycji, w tym mieszkaniowych (Ossowicz 2019, 55).
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(Mallach 1984; Antczak-Stepniak 2021). Stosunek cen mieszkann do PKB per capita
zaréwno w Hiszpanii (21,15), jak i w Niemczech (15,11) jest nizszy niz w Polsce (21,43)
(Globalpropertyguide 2017). Biorac pod uwage przytoczone argumenty, postuluje sie
wprowadzenie obowigzkowego poboru optat adiacenckich w wysokosci 100% kosztow
zapewnienia pelnego wyposazenia w infrastrukture urbanistyczna. Rozwiazaniem
problemu stabego stanu technicznego budynkéw mieszkalnych moga by¢ nakazy
remontowe. W Niemczech wlasciciel budynku moze zosta¢ obciazony kosztem jego
remontu do wysokosci dochodu uzyskiwanego z nieruchomosci (BauGB, 177), co ozna-
cza cze$ciowq internalizacje kosztu negatywnego oddziatywania zaniedbanego obiektu
na otoczenie. Analogiczne nakazy mozna wydawac¢ takze w Hiszpanii (LSueloRU, 15;
LOTUP, 180-183).

Zapewnienie d6br spolecznie pozadanych, posiadajacych znamiona
débr publicznych

Ze wzgledu na to, iz mieszkalnictwo jest dobrem spotecznie pozadanym, w interesie
panstwa jest wspieranie budownictwa mieszkaniowego. Opisany wplyw srodowiska
urbanistycznego na jako$¢ zamieszkania, wraz ze stwierdzonym jego publicznym
charakterem, uzasadnia uzaleznienie wprowadzania zabudowy mieszkaniowej od
obecnosci infrastruktury urbanistycznej. Zaréwno w Hiszpanii, jak i w Niemczech,
gdzie obowigzuje tego typu wymaog, nie powstaje zabudowa pozbawiona infrastruktury.
W Niemczech gmina jest zobowiazana do wybudowania infrastruktury (ErschliefSung)
przed oddaniem do uzytkowania przylegtej zabudowy (BauGB, 123.2; Izdebski i in.
2007, 45). W Hiszpanii zobowiazani sa do tego wlasciciele nieruchomosci gruntowych
(LOTUP 178.1, 144.2, 148.1).

Gléwnym wyzwaniem na polu zapewnienia niezbednych mieszkan jest stworzenie
mechanizmoéw realizacji potrzeb mieszkaniowych przez osoby o $rednich i niskich
dochodach (Bryx 2001, 24). Narzedzia polityki mieszkaniowej ukierunkowanej na
zwigkszenie dostepnosci cenowej mieszkan moga skupiac si¢ na stronie popytowej lub
podazowej. Sposobami zwiekszenia popytu na mieszkania sa m.in. dodatki mieszka-
niowe i doplaty do kredytéw. Takie podejscie stosowano w ostatnich dziesiecioleciach
w Polsce (np. programy rzadowe Rodzina na swoim, Mieszkanie plus, Mieszkanie na
start) (Antczak-Stepniak i in. 2021, 56). Jednakze z powodu tego, iz cena mieszkan
bardziej odzwierciedla popyt niz podaz (Harvey, Jowsey 2004, 46), zwigkszenie popytu
prowadzi do wzrostu cen (zob. Szpunar 2015, 30). W przypadku malo elastycznego
rynku mieszkaniowego podaz nie nadaza za zwigkszonym popytem.

Lepszym rozwigzaniem jest zwiekszenie podazy mieszkan (Lux 2003, 17), ktére
z pewnoscia nie prowadzi do wzrostu cen, a w dlugim okresie moze przyczyni¢ sie do
ich spadku. Z punktu widzenia celéw polityki mieszkaniowej najwazniejsze jest kreo-
wanie podazy mieszkan przystepnych cenowo* (zob. Antczak-Stepniak i in. 2021, 38).

4 W literaturze spotyka sie rézne okreslenia dla mieszkar tariszych od tych dostepnych na wolnym rynku
(ang. affordable housing) — przystepne, dostepne, spoleczne, socjalne (Antczak-Stepniak i in. 2021, 38, 45).
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Ze wzgledu na to, iz pewien odsetek spoleczenistwa nigdy nie wygeneruje popytu
mieszkaniowego (Bryx 2001, 22; zob. Antczak-Stepniakiin. 2021, 37), inwestycje komu-
nalne w mieszkania socjalne mozna uznac za jedno z narzedzi zapewniania spolecznie
pozadanych débr mieszkaniowych. Jednakze wspodlczesnie kraje zachodnie odchodza
od bezposredniego zaangazowania publicznego w budownictwo mieszkaniowe na rzecz
tworzenia narzedzi prawno-ekonomicznych angazowania podmiotéw niepublicznych
(Dewilde i Decker 2016; Lux 2003, 21; Antczak-Stepniak i in. 2021), ktérymi moga by¢
organizacje spoleczne, grupy inwestoréw indywidualnych, spétdzielnie, spéiki komu-
nalne, tzw. kooperatywy mieszkaniowe oraz sektor deweloperski (Lux 2003, 18, 21).
Stosuje sie rozne formy wsparcia podmiotéw niepublicznych dostarczajacych miesz-
kania przystepne — zwolnienia podatkowe, granty, dodatki i gwarancje do kredytéw,
oprocentowanie kredytéw budowlanych ponizej stawek rynkowych oraz pozyczki
publiczne (Antczak-Stepniak i in. 2021, 49).

Oproécz ekonomicznego wspierania podmiotéw catkowicie lub czesciowo niekomer-
cyjnych, mozna wprowadzi¢ wymoég obowiazkowego udzialu mieszkan przystepnych
w inwestycjach komercyjnych. Takie podejscie jest zgodne z koncepcja inkluzywnego
mieszkalnictwa (ang. inclusionary housing), zakladajacego ze przemieszanie miesz-
kancéw o zréznicowanych dochodach pozwala podnie$¢ poziom integracji spolecznej
oraz zmniejszy¢ problem stygmatyzacji socjalnego zasobu mieszkaniowego (Antczak-
-Stepniak 2021, 45). Jak stwierdzaja Kam i in. (2014), inkluzywne mieszkalnictwo nalezy
zapewniaé¢ wszedzie tam, gdzie wystepuje niedobdr tanich mieszkan, powodujacy
powazne problemy spoteczne (Antczak-Stepniak i in. 2021, 47).

Omawiane rozwiazanie stosowane jest m.in. w Niemczech i (Démer i in. 2007;
Antczak-Stepniakiin. 2021, 51) i w Hiszpanii (Muioz Gielen, Korthals Altes 2007, 62).
W Hiszpanii pula mieszkan spotecznych przekazywana jest na wlasno$¢ gminy lub pani-
stwa w ramach przechwytywania przez gmine cze$ci wzrostu wartosci nieruchomosci
wynikajacego z dziatan planistycznych gminy (tzw. renty planistycznej) (Munoz Gielen,
2014). We Wspoélnocie Autonomicznej Walencji, w przypadku inwestycji deweloper-
skich na nowych terenach przeznaczonych pod urbanizacje, ciata publiczne maja prawo
przeja¢ 10% powierzchni budynkéw z przeznaczeniem na mieszkania spoleczne lub
inne cele socjalne (Muiioz Gielen, Korthals Altes 2007, LOTUP 77). Ponadto w planach
ogdlnych struktury przestrzennej (plan general estructural)® min. 30% powierzchni
zabudowy mieszkaniowej na nowych terenach przeznaczonych pod urbanizacje nalezy
przeznaczy¢ pod budownictwo spoleczne (LOTUP, 33). W niemieckim Monachium
30% nowo budowanych mieszkan musi mie¢ charakter mieszkan przystepnych lub
spotecznych, dzieki czemu w latach 1994—2015 powstato 13 950 mieszkan przystepnych
cenowo (City of Munich, 2017; Antczak-Stepniak i in. 2021, 52).

W niniejszym artykule tego typu mieszkania sa okreslane mianem mieszkari przystepnych. Termin ten wydaje
sie najlogiczniejszy leksykalnie oraz szerszy niz np. mieszkalnictwo socjalne kojarzace sie z mieszkaniami
zapewnianymi przez gming osobom w ramach opieki spoteczne;j.

5 Odpowiednik polskiego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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W literaturze przedmiotu zwraca sie uwage, ze wykorzystanie mechanizmdéw poboru
renty planistycznej (ang. public value capturing) przyczynia si¢ jednoczesnie do dostar-
czania infrastruktury publicznej oraz do zapobiegania rozwarstwieniu spolecznemu
zwiazanemu z wysokimi cenami mieszkan (Antczak-Stepniak 2021, 47).

Omoéwione instrumenty korekty utomnosci wolnego rynku zestawiono i sklasyfiko-
wano w tabeli 2.

Propozycja zasad i instrumentéw
polskiej polityki mieszkaniowej stuzacych korekcie
ulomnych mechanizméw rynkowych

Ze wzgledu na odmienne uwarunkowania prawne niektére z oméwionych narzedzi
zintegrowanej polityki przestrzennej obowiazujacych w krajach zachodnich bylyby
trudne do wdrozenia w warunkach polskich. Niemniej jednak moga one stanowi¢ cenng
inspiracje do opracowania rodzimego instrumentarium oraz zasad polityki mieszka-
niowej zintegrowanej z polityka przestrzenna. Na podstawie oméwionych narzedzi
zagranicznych mozna zaproponowac zasady i instrumenty polskiej polityki mieszka-
niowej, stanowiace instytucjonalna odpowiedz na stwierdzone wyzej ufomnosci pol-
skiego rynku mieszkaniowego i zwigzane z nimi problemy polskiego mieszkalnictwa.
Proponowane zasady i narzedzia wdrozeniowe zestawiono w tabeli 3, przypisujac je
zidentyfikowanym problemom polskich $rodowisk mieszkaniowych i rynku miesz-
kaniowego. Zaproponowane zasady i narzedzia zostang dalej omdéwione pod katem
mozliwo$ci wdrozeniowych.

Ponadlokalne planowanie rozwoju osadniczego wiazace gminy

Obecnie jedynym ponadlokalnym planem zagospodarowania przestrzennego w Pol-
sce jest plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Jednakze, w planie tym
nie zawiera sie ani szacunkdw zapotrzebowania na tereny osadnicze, ani tym bardziej
obowiazujacych gminy limitéw skali rozwoju osadniczego. W mysl obecnie obowig-
zujacych uregulowan prawnych tego typu role moze petnic strategia rozwoju ponad-
lokalnego, w ktérej okresla sie¢ w szczegdlnosci ,ustalenia i rekomendacje w zakresie
ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej” na obszarze gmin tworzacych te
strategie (art. 10e ust. 21 3 pkt 5, w zw. z art. 10g ust. 1i3 UPZP), z ktéra z kolei musza
by¢ zgodne studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
(art. 9 ust. 2 UPZP).

Dalej idace i konkretniejsze uregulowania w tym zakresie proponowat projekt Kodek-
su urbanistyczno-budowlanego z dnia 30 wrze$nia 2016 r. (KUB). Zgodnie z art. 39 § 1
tegoz ,prognoza przestrzennych potrzeb rozwojowych” gminy miata by¢ sporzadzana
zgodnie z prognoza dla obszaru funkcjonalnego oraz wojewédztwa, w ktérym jest ona
polozona. Do weryfikacji tej zgodnosci miatby by¢ uprawniony marszatek wojewédztwa
oraz minister wlasciwy do spraw rozwoju regionalnego.



42 Tomasz Zaborowski
Tabela 2
Klasyfikacja omawianych hiszpanskich i niemieckich instrumentéw
polityki mieszkaniowej
Hiszpania (Valencia) Niemcy
Podstawa Podstawa
Instrument Instrument
prawna prawna
Instrumenty planistyczne
Na nowych terenach przeznaczonych | LOTUP Regionalne plany zagospodarowa- ROG
pod urbanizacje wymoég przeznacze- nia przestrzennego wigzace gminne
nia w planach ogélnych min. 30% po- planowanie przestrzenne
wierzchni zabudowy mieszkaniowej
na cele budownictwa spotecznego
Sciste rozgraniczenie terenéw prze- LSueloRU, | Sciste rozgraniczenie terenéw prze- BauGB
znaczonych i nieprzeznaczonych pod | LOTUP znaczonych i nieprzeznaczonych pod
urbanizacje urbanizacje
Plan miejscowy podstawowym narze- | LOTUP Plan miejscowy podstawowym narze- | BauGB
dziem urbanizacji nowych terenéw dziem urbanizacji nowych terenéw
Instrumenty gospodarki nieruchomosciami

Mozliwo$¢ zarzadzenia przymusowej | LOTUP Mozliwo$¢ zarzadzenia przymusowej | BauGB
reparcelacji gruntéow reparcelacji gruntéw
Wymoég pokrycia przez wlascicieli LOTUP Oplfata adiacencka do 90% kosztu BauGB
gruntéw kosztéw kompletnej infra- infrastruktury urbanistycznej
struktury urbanistycznej
Wymog przekazania przez wlascicieli | LOTUP Bezplatne przejmowanie przez gmine | BauGB
gruntéw pod infrastrukture urbani- max. 30% gruntéw pod infrastrukture
styczna urbanistyczna
Wymég wykonania infrastruktu- LOTUP Wymég wykonania infrastruktu- BauGB
ry urbanistycznej przed odbiorem ry urbanistycznej przed odbiorem
budynkéw budynkéw
Nakaz remontowy LSueloRU, | Nakaz remontowy BauGB

LOTUP
Wymdg przekazania przez wlascicieli | LOTUP
nieruchomosci na nowych terenach
przeznaczonych pod urbanizacje 10%
powierzchni budynkéw na mieszkania
spoleczne lub inne cele socjalne

Instrumenty fiskalne
Podatek katastralny ad valorem ‘ LRHacLoc ‘ Podatek katastralny ad valorem GrStG

Instrumenty organizacyjne procesu inwestycyjnego

Podmiot urbanizatora odpowiedzial- | LOTUP
nego za wykonanie infrastruktury
urbanistycznej

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Sciste rozgraniczenie terenéw przeznaczonych i nieprzeznaczonych
pod urbanizacje

Nowelizacja zasad sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego wprowadzona nowelizacja UPZP z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
miala na celu ograniczenie ilo$ci terenéw rozwoju osadniczego przewidywanych przez
gminy. Jednakze, przyznanie gminom mozliwo$ci samodzielnego okreslania zapotrze-
bowania rozwojowego, bazowanie na maksymalnym, a nie realnym zapotrzebowaniu
oraz mozliwo$¢ zwiekszenia tegoz o 30% spowodowaly, Ze omawiane zasady nie wywo-
taly zaktadanego znacznego ograniczenia ilo$ci terenéw osadniczych desygnowanych
w studiach gminnych.

Ponadto gléwnym problemem w omawianej kwestii jest niemozno$¢ rozgraniczenia
terenéw przeznaczonych i nieprzeznaczonych pod urbanizacje z powodu wadliwej
konstrukeji decyzji o warunkach zabudowy. Wypaczenie pierwotnej idei stojacej za
tym z zalozenia pomocniczym instrumentem rozwoju przestrzennego spowodowato
zatarcie pozadanego rozréznienia pomiedzy gruntami budowlanymi i niebudowlanymi.

Propozycje rozwigzania wskazanych probleméw zawierat projekt KUB, ktory prze-
widywat instytucje ,programu rozwoju przestrzennego gminy” (KUB, art. 45, § 1)
majacego zawierac ,limit obszaréw nowej urbanizacji” wynikajacy z odpowiedniego
bilansu potrzeb rozwojowych w stosunku do chtonnosci terenéw niezabudowanych
na obszarach zurbanizowanych oraz terenéw przeznaczonych pod zabudowe w pla-
nach miejscowych. Jednocze$nie w art. 15 projektu KUB jednoznacznie stwierdzono,
ze ,gospodarowanie przestrzenia na obszarach innych niz obszary urbanizacji stuzy
ochronie tych obszaréw, w szczegélnosci ich wartosci przyrodniczych, krajobrazo-
wych i kulturowych, a takze znajdujacych sie¢ na tych obszarach gruntéw rolnych
ile$nych”

Urbanizacja nowych terenéw tylko na podstawie planéw miejscowych

Zgodnie z zalozeniem obecnego polskiego systemu planowania przestrzennego to
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego mial by¢ podstawowym instru-
mentem ksztaltowania fadu przestrzennego (UPZP, art. 14 ust. 1), natomiast decyzja
o warunkach zabudowy miala by¢ jedynie uzupelniajacym, wyjatkowym narzedziem
planowania przestrzennego, wdrazanym w przypadku braku planu miejscowego
(UPZDP, art. 59 ust. 1). Uzyskanie warunkéw zabudowy w zatozeniu miato wiazac sie
z licznymi restrykcjami (np. wykluczenie zabudowy gruntéw rolnych, pozbawionych
infrastruktury oraz odpowiedniego sasiedztwa), ktére jednak w praktyce okazaly
sie mato skuteczne. Z tym problemem zmierzy! sie projekt KUB, ktéry w art. 78. § 1
stanowil, iz ,do obszaréw, na ktdérych lokalizacja inwestycji innych niz inwestycje
celu publicznego moze nastapi¢ wylacznie na podstawie planu miejscowego naleza”
w szczegblno$ci obszary ,wymagajace dostosowania struktury gruntowej” oraz ,nowej
urbanizacji” Takie podejscie z pewnoscia ograniczytoby mozliwos$ci tworzenia wadli-
wych urbanistycznie srodowisk mieszkaniowych.
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Obowiazkowe scalenia i podzialy nieruchomosci

Brak obowiazku dokonywania scalen i podzialéw nieruchomosci powoduje, iz ta in-
stytucja prawna nie przyczynia sie obecnie do kreowania uporzadkowanych przestrzeni
urbanistycznych. Mozliwo$¢ czerpania zyskéw z renty budowlanej bez zobowiazan
w zakresie finansowania infrastruktury jest na reke zaréwno wiascicielom nierucho-
moféci, jak i gminom. Nieche¢ do wdrazania scalen i podzialéw nieruchomosci w Polsce
jest tak duza, iz czestokro¢ zaklada sie brak obowiazku ich przeprowadzania nawet na
obszarach ,wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci” wy-
znaczanych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
moca art.10 ust. 2 pkt 8 UPZP. Odmienne podejicie do omawianej kwestii proponowat
projekt KUB, poprzez domyslne powiazanie planu miejscowego z ,dostosowaniem
struktury gruntowej” (KUB art. 91 § 1).

Podatek katastralny od wartosci gruntéw

Wprowadzenie w Polsce podatku katastralnego, tj. od wartosci nieruchomosci, jest
proponowane przez $rodowisko naukowe (Ossowicz 2019, 55). Zwraca sie jednak
uwage na opér spoleczny zwigzany z mozliwo$cia wprowadzenia takiego podatku wyni-
kajacy z potencjalnego znacznego zwiekszenia obcigzen fiskalnych spoteczenistwa (Os-
sowicz 2019, 55). Aby tego unikna¢, rozwaza si¢ stopniowe zwiekszanie opodatkowania,
poczynajac od znikomych stawek (Ossowicz 2019, 55). Innym mniej kontrowersyjnym
rozwigzaniem jest opodatkowanie wylacznie niezabudowanych lub niewystarczajaco
intensywnie zabudowanych gruntéw (wzgledem intensywnosci przewidzianej w planie
miejscowym). Zostalo ono w 2007 r. przyjete w zalozeniach Ministerstwa Infrastruk-
tury do projektu nowych przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Ossowicz 2019, 55).

Stuprocentowe oplaty adiacenckie, obejmujace bezptatne
przejmowanie gruntéw pod infrastrukture publiczna

Rozwigzania podobne do zaproponowanego ujete byly w projekcie KUB. Bezptatne
przejmowanie przez gmine gruntéw pod drogi przewidziano w ramach procedury
scalenia i podzialu nieruchomosci, ktéra nazwano ,dostosowaniem struktury grun-
towej” (KUB, art. 97). Niestety nie obejmowalo ono w tej propozycji infrastruktury
pozadrogowej. Ponadto — zgodnie z projektem — warto$¢ przejmowanych gruntéw
nie mogta przewyzsza¢ wzrostu wartosci nieruchomosci bedacego wynikiem repar-
celacji gruntéw, w przeciwnym razie ich wlascicielom nalezaloby si¢ odszkodowanie
(KUB, art. 99 § 2). Inna mozliwo$¢ poboru oplaty adiacenckiej (tzw. ,oplaty infra-
strukturalnej”) w zwiazku z budowa infrastruktury technicznej autorzy projektu KUB
przewidzieli dla tzw. ,obszaréw ulepszenia nieruchomosci” (KUB, art. 257 § 1). Udziat
w kosztach przewidywano tylko dla infrastruktury drogowej i technicznej; mial on
wynosi¢ od 10% do 50% kosztéw realizacji inwestycji, w zaleznosci od typu obszaru
(KUB, art. 262 § 1). Proponowany zakres inwestycji objetych udzialem wlascicieli
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nieruchomosci w kosztach nie wykracza wiec poza zakres obecny i nie obejmuje in-
frastruktury pozatechnicznej.

O ile w przypadku nowo urbanizowanych terenéw wzrost wartosci gruntéw zwigza-
ny z procesem urbanizacji powinien przewyzszy¢ koszt infrastruktury, o tyle w przy-
padku istniejacych obszaréw jej pozbawionych, pobér wysokich oplat adiacenckich
moze wigzaé sie z oporem spoltecznym. Rozwigzaniem tej kwestii moga by¢ zapisy
hipoteczne.

Nakazy remontowe

Nakazy remontowe obowiazuja w obecnym polskim systemie prawnym. Na mocy
art. 66 ust. 1 PB ,organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usunie-
cie stwierdzonych nieprawidlowosci, okreslajac termin wykonania tego obowiazku”
w szczego6lnosci w przypadku stwierdzenia ,zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi’
bezpieczenstwa mienia badz srodowiska, nieodpowiedniego stanu technicznego lub
»~powodowania swym wygladem oszpecenia otoczenia”. Sa to regulacje bardzo daleko
idace, lecz — jak wskazuje praktyka — rzadko lub wcale nie egzekwowane, zwlaszcza
jezeli chodzi o nienalezyty wyglad obiektu. W projekcie KUB (art. 572, 573 § 1) zre-
zygnowano z mozliwosci wydania nakazu remontu obiektu ze wzgledéw estetycznych,
czyli usankcjonowano obecng praktyke. Wysuwane tu postulaty dotycza wiec faktycz-
nego wykonywania istniejacych przepiséw. Z pewnoscia wiazaloby sie to jednakze
z oporem spolecznym, dlatego do rozwiazania pozostaje kwestia wysokos$ci obciazen
finansowych, ktére moga by¢ wymagane w zwiazku z nakazem remontowym. W po-
szukiwaniu wlasciwego rozwiazania tej fundamentalnej kwestii mozna sie positkowac
istniejacymi regulacjami zagranicznymi.

Uzaleznienie mozliwo$ci powstawania zabudowy mieszkaniowej
od obecnosci infrastruktury urbanistycznej

Obecny stan prawny dopuszcza mozliwo$¢ wznoszenia i uzytkowania budynkéw na
terenach niewyposazonych w infrastrukture urbanistyczna. Gmina nie ma obowiazku
wykonania infrastruktury przewidzianej w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Warunki zabudowy mozna uzyska¢ dla terenéw pozbawionych pel-
nej infrastruktury technicznej i spolecznej. Zgodnie z wysunietym wyzej postulatem
dopuszczalnos$¢ urbanizacji nowych terenéw powinna zostac ograniczona do terenéw
objetych planami miejscowymi, co usunetoby wspomniany problem wadliwosci insty-
tucji decyzji o warunkach zabudowy.

Projekt KUB (art. 255 § 1) przewidywal obowigzek wykonania przez gmine infra-
struktury przewidzianej w planie miejscowym. Jednoczesnie art. 14 projektu KUB
zakazywal gminie wyznaczania obszaréw nowej urbanizacji w razie niemoznosci za-
pewnienia obslugi istniejacych obszaréw zurbanizowanych infrastruktura techniczna,
spoteczna i transportowa.
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Za pozadany precedens w omawianej kwestii mozna uznaé regulacje zawarte
w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwesty-
¢ji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Szeroko kontestowana ustawa,
pozwalajaca na odstepstwa od ustaleri planéw miejscowych, okreslana pejoratywnym
mianem ,Lex developer’, zawiera pozadane przez srodowisko urbanistéw wymogi
zapewnienia przez inwestoré6w odpowiedniej infrastruktury urbanistycznej towarzy-
szacej zabudowie mieszkaniowej. Jakkolwiek wymagane standardy nie sa wygérowane,
to zgodnie z art. 17 tej ustawy inwestycje mieszkaniowa mozna zlokalizowa¢ tylko
na terenie obstuzonym m.in. komunikacja zbiorowa, szkota podstawowa i terenami
rekreacyjnymi.

Rozwigzanie kwestii zapewnienia infrastruktury urbanistycznej stosowane w Hisz-
panii, polegajace na wymogu zapewnienia jej przez wlascicieli nieruchomosci, po-
wiazane z figura zewnetrznego urbanizatora, byloby bardzo trudne do wdrozenia
w aktualnym polskim kontekscie prawnym. Moze natomiast stanowi¢ cenna inspiracje
przy opracowywaniu cato$ciowej reformy systemu prawnego gospodarki przestrzennej.

Obowiazkowe udzialy mieszkan przystepnych w inwestycjach komercyjnych

Obecnie w polskim ustawodawstwie nie ma postulowanych tutaj wymogéw za-
pewnienia przystepnych cenowo mieszkan w inwestycjach deweloperskich. Forme
powiazania inwestycji deweloperskich z dostarczaniem mieszkan spolecznych zapro-
ponowano w programie rzadowym , Lokal za grunt” (ustawa z dnia 16 grudnia 2020 r.
o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomosci). Umozliwia on deweloperom nabywanie gruntéw gminnych
w zamian za lokale mieszkalne, pozyskiwane przez gmine w preferencyjnych cenach.

Uwaza sig¢, ze wymogi dostarczania przez deweloperéw mieszkan przystepnych
w ramach inwestycji komercyjnych nie moga stanowi¢ jedynego sposobu likwidacji
problemu braku przystepnych mieszkan, lecz powinny stanowi¢ element szerszej stra-
tegii (Antczak-Stepniak i in. 2021, 49). Zwraca si¢ ponadto uwage, ze tego typu wymogi
sprawdzaja sie na silnych rynkach mieszkaniowych, lecz moga znacznie obciazac inwe-
storéw dzialajacych na slabszych rynkach (Antczak-Stepniak i in. 2021, 49).

Podsumowanie i wnioski

Specyficzne cechy podmiotéw i przedmiotéw rynku mieszkaniowego powoduja
niedoskonatos¢ tego rynku lezaca u podstaw licznych problemdéw mieszkalnictwa. Ze
wzgledu na niewykluczalnos$¢ i nierywalizacyjno$¢ niektérych elementéw ztozonych
$rodowisk mieszkaniowych posiadaja one znamiona débr publicznych, ktérych wolny
rynek nie jest w stanie dostarczy¢ w pozadanej ilo$ci. Tego typu problematyczne skta-
dowe $rodowisk mieszkaniowych to gltéwnie ich walory urbanistyczne, ale réwniez
niektére architektoniczne. Wspomniane zaleznos$ci ekonomiczne mozna uznaé za
jedne z przyczyn czesto wystepujacych w Polsce niepozadanych zjawisk — nieracjonal-
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nego rozmieszczenia i niedostatecznego wyposazenia w infrastrukture urbanistyczna,
jak réwniez zlego stanu technicznego zabudowy mieszkaniowej, zwlaszcza elewacji
starych budynkoéw.

Specyficzne cechy podmiotéw dzialajacych na rynku mieszkaniowym, takie jak
ograniczona wiedza i znaczna nieréwnowaga sit oraz specyficzne cechy przedmiotowe
tego rynku — niezbednos¢ niektdérych elementéw zlozonego srodowiska mieszkanio-
wego, inercja i skomplikowanie dziatan budowlanych i urbanistycznych oraz rynku
obrotu nieruchomog$ciami — przekladaja si¢ na wysokie koszty transakcyjne tworzenia
i obrotu dobrami mieszkaniowymi. Te z kolei leza u podstaw rozlicznych probleméw
mieszkaniowych, m.in. szczegélnie dotkliwego spotecznie braku mieszkan przystep-
nych cenowo. Wszystkie z oméwionych w artykule probleméw implikuja potrzebe
usprawnienia polityki mieszkaniowej, majacej na celu interwencje w niedoskonate
mechanizmy wolnorynkowe.

Jak pokazuja wyzej oméwione przyklady zagraniczne, kompleksowe wdrozenie za-
proponowanych w niniejszym artykule zasad i instrumentéw polityki mieszkaniowej
powinno pozytywnie wplynac zaréwno na jakos$¢, jak i na ilos¢ tworzonych srodowisk
mieszkaniowych. Jednoczesna poprawa konkurencji i kooperacji pomiedzy podmio-
tami rynku mieszkaniowego, powodujaca obnizenie kosztéw transakcyjnych oraz po-
ziomu eksternaliéw, umozliwia zwigkszenie dostawy na rynek spolecznie pozadanych
débr publicznych i prywatnych, sktadajacych sie na ztozone $rodowiska mieszkaniowe.

Podstawowym wnioskiem z przeprowadzonych badan jest to, iz pobér renty plani-
stycznej towarzyszacej dziataniom urbanizacyjnym (public value capturing) jest niewy-
korzystanym w Polsce mechanizmem pozyskiwania §rodkéw finansowych niezbednych
dla zapewniania wyzej wspomnianych débr, ktérych ze wzgledu na ich czesciowo
publiczny charakter nie jest w stanie dostarczy¢ wolny rynek. Jednakze niezbednym
warunkiem mozliwosci poboru odpowiednio wysokiej renty planistycznej jest wyklu-
czenie obecnie dopuszczalnej prawnie mozliwosci tworzenia bezplanowej zabudowy.
Powiazania pomiedzy dziataniami urbanizacyjnymi, budowlanymi i mechanizmami
ekonomicznymi oraz istotne znaczenie waloréw urbanistycznych zabudowy miesz-
kaniowej dla zapewnienia wysokiej jakosci ztozonych $rodowisk mieszkaniowych
$wiadcza o potrzebie traktowania polityki mieszkaniowej jako elementu zintegrowanej
polityki przestrzennej.
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Introduction

Disability and physical deficiency-related problems have always accompanied man-
kind, but the views held by societies on these issues have been changing over the
centuries. Depending on the historical epoch and culture prevailing in a given place,
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people with disabilities were treated in different ways. In ancient times, disability was
synonymous with handicap and was associated with contempt and social exclusion
(Nowinska and Nowinski 2014). In the Middle Ages, the presence of people with dis-
abilities in society became a more common and natural phenomenon, and the way they
were treated in by society depended more on the wealth and social position of the dis-
abled individuals’ families rather than on their health. It was then that the first shelters
and special places for people with disabilities began to be established in monasteries
(Garbat 2016). However, people with physical deficiencies have largely been isolated
and their needs marginalised for centuries. The current perception of problems and
needs of people with disabilities significantly differs from the attitudes represented by
societies in previous epochs. More or less since the 1970s activities undertaken for
the benefit of the disabled have become more and more common, aimed at reducing
discrimination and exclusion and popularising the perception of disability not only
through the prism of health conditions, but also badly organised spaces and inappro-
priate attitudes of society. More and more attention has been paid to various spatial
and social barriers that hinder the daily functioning of people with disabilities, as well
as to their rights and privileges (Kara$ 2012).

Research objective, scope and methods

This study aims to assess the spatial accessibility of public buildings and selected
service facilities in the centre of Wroctaw, designed for people with motor disabilities.
For the purpose of this work, the term “persons with motor disabilities” is understood
as all persons who, as a result of damage to or impairment of the body (including vari-
ous diseases and accidents), are forced to use a wheelchair.

In order to achieve the objectives of the study, this paper first identifies the re-
search area and its time frame, as well as the research method used. Then, based on
the literature and relevant documents, the most important definitional issues related
to accessibility of space for the disabled are presented. In the empirical part, the de-
gree of accessibility of public buildings and selected service facilities in the centre of
Wroclaw was determined on the basis of identified barriers occurring in the build-
ings (taking into account the type and age of the individual building and the type of
business run in it).

The study was carried out in August 2019, based on the urban inventory of buildings
located in the centre of Wroclaw in the following streets: Grodzka, Piaskowa, Nowy
Targ Square, Swietej Katarzyny, Blogostawionego Czestawa, Otawska, Kazimierza
Wielkiego, Biatoskérnicza and Nowy Swiat.

This area was selected for several reasons. Firstly, the city’s main square is a public
space, which by definition should be accessible and open to everyone, making it possible
to spend time outdoors and also freely and independently use the service facilities on
offer and the public buildings. Additionally, the main square is usually the most famous
and recognisable part of the city, where all residents have the right to be and should be
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able to stay, regardless of their limitations. Secondly, the centre of Wroclaw is a place
often visited by tourists, both from Poland and abroad, including those with motor
disabilities. A space that is friendly to everyone, with high spatial accessibility, can also
improve the image of the city and increase tourist traffic.

The urban inventory includes all public utility buildings as defined in the Regulation
of the Minister of Infrastructure of 12 April 2002 on the technical conditions to be met
by buildings and their location (Journal of Laws of 2002 No. 75, item 690), as well as
selected service facilities, located primarily in residential buildings. This mainly applies
to tenement houses and blocks of flats, where the residential function predominates on
the upper floors, while various types of service entities are located on the ground floor
or in the basement. Each building with more than one facility was studied. Therefore,
spatial accessibility for people with motor disabilities was assessed for specific facilities,
not for entire buildings.

The features of both individual facilities and entire buildings were determined. The
features taken into account in the case of buildings included: the type of building (blocks
of flats, tenement houses, office buildings, buildings of the University of Wroclaw, the
Old Town Hall, Feniks Department Store, church buildings and others), the period
when the building was erected (before 1945, 1945-1970, 1970-2000, 2000—2010, after
2010), and the number of floors. The following features were determined with regard
to the facilities: the type of activity; operating only on the ground floor, on the ground
floor and on lower and/or higher floors, or only on lower and/or higher floors (these
data were necessary to determine partial accessibility, in particular, as some of the
facilities operating on both the ground floor and lower and/or higher floors could only
be accessible to people with mobility impairments on the ground floor), as well as the
presence of an elevator in the case of facilities operating on lower and/or higher floors.

The basic data set consists of information on the presence of architectural barriers
in the facilities and buildings, such as: stairs and thresholds in front of the entrance to
the examined facility, entrance doors being too narrow for wheelchair users, the lack
of an elevator and/or a ramp for wheelchairs.

If a facility had two separate entrances, including one adapted to the needs of people
with motor disabilities, it was classified as accessible. However, it should be borne in
mind that the entrance adapted to the needs of people with motor disabilities is not
always located next to the main entrance and it is not always signposted. Consequently,
despite the declared accessibility of the facility, people with motor disabilities may face
the inconvenience of searching for an appropriate entrance (e.g., the back entrance
without a signposted access road leading to it).

Disability and accessibility in theory

Disability is an interdisciplinary and multifaceted concept and so it is a subject of
research interests in various fields: medicine, psychology, pedagogy, sociology and law.
Each of these disciplines uses slightly different disability terminology, adapting it to
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the broader context of its research. Disability can therefore be characterised in terms
of damage to health and motor or mental limitations of the body, an individual’s prob-
lems with functioning in society, or can be perceived as merely a feature of one of the
groups of society, which should be guaranteed unique rights and privileges. Hence, the
concept, types and methods of classification of disability, as well as its place in docu-
ments and legal acts, both Polish and international, are varied. Currently, there is no
common definition of disability. These concepts have changed over the years, evolving
from the medical model, assuming that disability is a health condition of individuals,
to the social model, which states that disability results from poor organisation of space
and the inappropriate attitudes of society (Barnes and Mercer 2008). The best known
definition of disability, combining the assumptions of both models, is the one presented
by the World Health Organization (WHO), which distinguishes its three dimensions:
impairment — all disabilities and damage to the body, activity limitation — limitation
or inability to lead an active life and perform various types of tasks and activities (due
to disability), participation restrictions — limitation or inability to engage in social life
(due to existing environmental barriers).

Additionally, disability has been defined in the International Classification of Func-
tioning, Disability and Health (ICF) by the WHO, the United Nations Convention on
the Rights of Persons with Disabilities, and by the European Disability Forum in the
European Parliament. Although different from one another, all the definitions are based
on similar assumptions but, due to their multiplicity, they may intensify information
chaos and significantly complicate the task of systematising knowledge.

In Poland, definitions of disability appear in many acts, and most of these char-
acterise it in the context of job opportunities. The most important document is the
Act of 27 August 1997 on Vocational and Social Rehabilitation and Employment of
Persons with Disabilities. This defines people with disabilities as “persons whose mo-
tor, psychological or mental condition permanently or temporarily hinders, restricts
or prevents the fulfilment of social roles, in particular limits the ability to perform
professional work.”

Additionally, in both Poland and the international arena, there are a large number of
documents and legal acts that define the rights and privileges of people with disabilities
in the form of, among others, conventions, declarations, action programmes, treaties
or regulations issued by the European Union (EU), the United Nations and the Sejm
of the Republic of Poland. At the national level, the rights of people with disabilities
are guaranteed in the Constitution of the Republic of Poland (Journal of Laws of 1997,
No. 78, item 483), which also prohibits discrimination against people with disabilities in
political, social or economic life for any reason, guarantees them the right to social and
financial security, and obliges public authorities to provide special care and assistance
to them in securing their existence, preparing for work and social communication.
Other legal acts guaranteeing the rights of people with disabilities in Poland include:
the Charter of Rights of Persons with Disabilities (Official Gazette of the Republic of
Poland [Monitor Polski] of 1997, No. 50, item 475), the Labour Code Act of 26 June
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1974 (Journal of Laws of 1974, No. 24, item 141), the Act of 27 August 1997 on Voca-
tional and Social Rehabilitation and Employment of Persons with Disabilities (Journal
of Laws of 1997, No. 123, item 776), the National Health Programme for 2016—-2020
(Journal of Laws of 2016, item 1492), the Act of 15 June 2012 on the Ratification of the
Convention on the Rights of Persons with Disabilities of 13 December 2006 (Journal of
Laws 0f 2012, item 882), the Act of 3 December 2010 on the Implementation of Certain
Provisions of the European Union in the Field of Equal Treatment (Journal of Laws of
2010, No. 254, item 1700).

There are also many types of disability and methods of its classification, and the
differences between them depend on particular studies and authors. However, it is
worth mentioning the ICF issued by the WHO in 2001 (ICF 2001). This contains a very
detailed and systematic description of health and disability conditions based on issues
related to body functions and structures, activities, participation and environmental
factors.

The issue of spatial accessibility is extremely important in the context of disability.
In work, accessibility is synonymous with the possibility of independent and safe use
of space, buildings, means of transport, products and services by people with limited
mobility and perception abilities on an equal basis with other users. Accessibility may
be complete — if the use of the above-mentioned environments does not require the
assistance of third party, or partial — if such assistance is required. This particularly
concerns the caregivers and families of people with disabilities, whose support is nec-
essary in the performance of various everyday activities, including moving in space.

Accessibility has a significant impact on the quality of everyday life and translates into
social and professional activity. This issue appears in many national and international
documents. Among the most important of these is the 2006 Convention on the Rights
of Persons with Disabilities by the United Nations (Journal of Laws of 2012, item 1169),
where the entire Article 9 is devoted to spatial accessibility. This primarily deals with
the actions to be taken by EU member states to remove barriers and ensure that people
with various types of disabilities have equal access to the physical environment. In the
case of Poland, it is worth mentioning the governmental programme “Accessibility
Plus” (Resolution No. 102/2018), whose task is to conduct coordinated and compre-
hensive activities aimed at improving the independence and quality of life of people
with special needs, including older people and those with permanent or temporary
mobility or perception difficulties. These activities are large-scale and their goal is to
improve the accessibility of public spaces, architecture, transport, education, health,
culture, products and services, among others. The programme is valid for the years
2018-2025 (Governmental Programme “Accessibility Plus”.., 2018). Unfortunately,
the lack of spatial accessibility is very common in places that should, in principle, be
accessible to everyone. Those include public spaces, defined as all places available to the
public and free of charge, and therefore open to any individual who wants to use them
(Mikotajéw, 2015). Taking account of the accessibility of public spaces for people with
disabilities, it can be concluded that providing a friendly and open space, devoid of all
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kinds of barriers, is the obligation of the public authorities, resulting from the provisions
of various — Polish and international — legal documents that emphasize reduction of
discrimination and ensuring equality for all members of society. Here, an example is
the Act of 27 August 1997 on Vocational and Social Rehabilitation and Employment of
Persons with Disabilities, where Article 9 emphasises the necessity to “eliminate bar-
riers, in particular, architectural, urban, transport, technical, in communication and
access to information”” Specific technical conditions regarding the design of buildings
and spaces available to all users are presented in the Regulation of the Minister of In-
frastructure of 12 April 2002 on the Technical Conditions to Be Met by Buildings and
Their Location (Journal of Laws of 2002, No. 75, item 690).

The types of barriers that people with disabilities have to face in everyday and
professional life include: motor barriers (including urban, architectural and technical-
communication barriers) — related to external facilities occurring in space, psycho-
logical — related to self-esteem values, social — related to the attitudes of society and
people’s knowledge of the needs and problems of people with disabilities, professional —
related to the difficult access of people with disabilities to employment and fair work,
economic — related to the limited possibilities of technical and technological devices
that could facilitate the functioning of people with disabilities and their high cost, as
well as legal and administrative — related to complex legal provisions relating to the
issue of disability.

There are three basic types of physical barriers in space: urban — concerning elements
of a city, such as traffic routes, traffic lights and parking lots, architectural — strictly
related to buildings, that is, inadequate doors, stairs, thresholds and elevators, and
technical and transport — related to limitations in the means of public transport and
their infrastructure: buses, trams, trains, stations and stops (Stochmiatek 2003). Archi-
tectural barriers are related to buildings and their immediate surroundings. Thus, they
are “all elements of construction, which, due to their form or method of use, make it
difficult or even impossible for people, particularly those with limited motor fitness, to
move freely. This applies to parts of buildings, sets of functional elements and techni-
cal devices inside buildings or constituting independent spatial elements” (Jaranowska
1996, p. 10). Some authors, including Konarska (2015), understand architectural barri-
ers not only as architectural, but also as urban and communication obstacles, such as
excessively high kerbs or inadequately adapted public transport.

Documents related to the proper design of space and aimed at limiting and eliminat-
ing the above-mentioned types of barriers include the Construction Law Act of 7 July
1994 and the Regulation of the Minister of Infrastructure of 12 April 2002 on Technical
Conditions to Be Met by Buildings and Their Location. Additionally, there are various
publications presenting the principles of creating accessible space, including “Building
Accessibility Standards for People with Disabilities” issued by the Ministry of Invest-
ment and Development in 2017.

At this point, it is also worth mentioning the idea of ‘universal design, assuming
that space should be designed in a friendly, functional and accessible way to all users.
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However, it is not about the specialist design or adapting space to specific groups of
recipients (e.g., older people or those with disabilities), but about designing space for
everyone, with the assumption that there should be no barriers. Thanks to the idea
of ‘universal design, problems related to discrimination against and the feeling of dif-
ferentness of people with special needs can be avoided (Design Guidelines..., 2016;
Universal Design 1, 2).

Accessibility assessment

Taking account of the policy and activities of the Wroctaw city authorities in the field
of disability issues, it can be concluded that the city is largely committed to planning
and creating space which is open and accessible to all users. The most important entities
dealing with the issue of disability are the Ombudsman for Persons with Disabilities
and the Poviat (County) Social Consultative Council for Persons with Disabilities. Ad-
ditionally, in Wroctaw, there are a plebiscite, a programme of activities and an office
called “Wroclaw without Barriers” The goal of each of these is to promote accessible
space, reduce barriers and improve social integration of people with disabilities. It
is also worth mentioning here the Wroctaw Standards for the Accessibility of Urban
Spaces, which is a collection of specific guidelines for designing and transforming space
in an accessible and functional way, for both people with disabilities, older people and
parents with young children. Provisions concerning urban spaces and housing estates
are presented in two separate documents.

Based on the urban inventory of a total of 591 facilities located in 415 buildings in
the centre of Wroctaw, it was found that 223 facilities were completely accessible to
people with motor disabilities (38%), and 17 facilities were partially accessible (this
applied to facilities operating on both the ground floor, as well as lower and/or higher
floors, which were accessible only on the ground floor) (3%). However, due to various
types of barriers, as many as 351 facilities were inaccessible to people with motor dis-
abilities (59%) (Fig. 1).

The most common barriers were stairs and high thresholds at entrance doors (Fig.
Fig. 2, 3). It is worth emphasising, however, that in this study, a facility is defined as
accessible only when people with motor disabilities are able to enter inside and move
between its floors on their own (without the help of a third party). The accessibility of
the centre of Wroctaw is better if we take into account the fact that in the analysed area
there are also a large number of facilities with barriers that can be overcome by people
with motor disabilities with the help of a third party (high thresholds at the entrance
or one-step stairs).

The reason for the poor accessibility of public buildings and selected service facilities
can be seen, first of all, in the age of the buildings situated in the centre of Wroctaw.
These are mainly tenement houses built since the 14 century, that is, at a time when
the issues of barriers and disabilities were not taken into account. The problem of bar-
riers present in buildings can be solved by adapting them to the needs of people with
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Fig. 1. The degree of accessibility of public buildings and selected service facilities in the centre of Wroclaw

Source: Own study based on an urban inventory.

disabilities, such as the construction of ramps for wheelchairs (Fig. Fig. 4, 5). However,
legal issues related to the protection of cultural and historical values of buildings as
well as financial issues, prove to be a problem. Additionally, due to public awareness
of the needs of people with disabilities still being low, such modifications of buildings
may seem unnecessary or unprofitable.
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Fig. 2. The Old Town Hall of Wroclaw — stairs at the ~ Fig. 3. Café Bistro — stairs at the front door (29.06.
entrance (29.06.2022) 2022)

Source: Own study. Source: Own study.

Fig. 4. Second-hand bookshop — a ramp for wheel-  Fig. 5. University of Wroctaw — the door opens auto-
chairs (29.06.2022) matically (29.06.2022)

Source: Own study. Source: Own study.

In the analysed area, no relationship was found between the spatial location of a given
facility and its degree of accessibility. However, there were some correlations between
the degree of accessibility and the type and age of the building in which the facility op-
erated. The lowest accessibility concerned tenement houses, which seems obvious and
related to their period of construction. An important issue related to the inaccessibility
of facilities operating in tenement houses and blocks of flats is the possible difficulties of
reconstruction and modification. The most common problems include the complicated
ownership situation of buildings and the fact that some, due to their age and historical
and cultural values, are covered by various legal forms of protection (including entry
in the register of monuments), which makes it very difficult to make any changes. Ad-
ditionally, in the case of Wroctaw, the entire area that has been subjected to the field
inventory is included in the “Old Town” Culture Park (Culture Park..., 2017). On the
other hand, most office buildings were found to be fully accessible (83%), because they
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are relatively new buildings, designed in accordance with newer standards, taking ac-
cessibility issues into account.

However, it is worth paying special attention to the cases of buildings where the only
barrier present is a threshold up to 2 cm high at the entrance. These facilities were in-
cluded in the category of completely inaccessible facilities. However, as it is a relatively
low threshold, some people with motor disabilities — particularly those with better mo-
tor fitness — are able to overcome it on their own. If this threshold is considered possible
to overcome, the accessibility of all examined facilities would change as follows: fully
accessible facilities — an increase from 38% to 43%, partially accessible facilities — an
increase from 3% to 4%, and completely inaccessible facilities — a decrease from 59%
to 53%.

The most common barrier in the 351 facilities classified as completely inaccessible
was a threshold up to 8 cm high, occurring in as many as 126 facilities (including 33 fa-
cilities with a threshold up to 2 cm high). This was the only barrier in 22 facilities. These
facilities were classified as inaccessible; however, they are not completely inaccessible
considering that people with disabilities can be helped to overcome them. Other types
of architectural barriers cannot be overcome by people with motor disabilities, either
alone or with the help of a third party. These include: stairs in front of the entrance to
a facility, which have more than one step, no elevator — in cases where a facility oper-
ates on lower and/or higher floors, and too narrow the entrance door, preventing the
passage of people in wheelchairs. As regards the facilities whose only barrier is stairs in
front of the entrance, there are as many as 129 of them in the analysed area (including
22 with only one step, as mentioned earlier). Facilities whose only barrier is the lack
of an elevator can be considered in two ways: if they operate on the ground floor and
on the lower and/or higher floors, they are referred to as “partially accessible’, since
only the ground floor is accessible; however, if facilities operate only on lower and/
or higher floors, the lack of a lift then clearly makes them inaccessible for people in
wheelchairs (Fig. 6).

When it comes to the degree of accessibility of facilities for people with motor
disabilities by the type of activity conducted, the best results were obtained in the
case of banks (68%), offices (64%), facilities conducting activities related to accom-
modation (57%) and grocery stores (54%) (Tab. 1). The high accessibility of banks
depends on the type of buildings in which they are located — these are usually fairly
new office buildings. In the case of offices, their high accessibility is related to the
more and more common activities undertaken by the city of Wroctaw as part of its
urban policy, one of the goals of which is to reduce social exclusion and eliminate
urban and architectural barriers. The high accessibility of facilities providing activi-
ties related to accommodation may result from the fact that the quality of services
provided by hotels and hostels translates into the number of customers who care
about facilities such as lifts, ramps for prams and wheelchairs in buildings. It is not
only people with disabilities who benefit from these, but also older people and carers
with children. Thus, striving to ensure the highest quality of service, facilities related
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Fig. 6. Types of barriers in all inaccessible public buildings and selected service facilities in the centre of
Wroclaw

Source: Own study based on an urban inventory.

to accommodation also undertake activities related to the elimination of various types
of barriers. In the case of grocery stores, their accessibility for people with motor dis-
abilities is rather a matter of coincidence and results from this type of facility mainly
being located on the ground floors of buildings, which were devoid of architectural
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barriers in the analysed area. The degree of accessibility of facilities classified under
other categories of activity does not exceed 50%, and pubs, bars and dance clubs (23%)
as well as restaurants (25%), which are in fact places where people spend their free
time, performed the worst. This significantly reduces the participation of people with
motor disabilities in social life.

The reason for such low accessibility of public buildings and commercial facilities
in the centre of Wroctaw may be the low social awareness of the needs of people with
disabilities and the resulting negligence of the problem of ubiquitous architectural
barriers. Additionally, it may seem unprofitable to reconstruct and modify buildings
and facilities to eliminate barriers because the vast majority of clients are able-bodied
people. However, this situation may result from the fact that wheelchair users do not
use these facilities precisely because of the barriers.

Conclusions

The issue of disability is gaining in significance, as evidenced by the multitude
of documents, legal acts and publications dealing with the needs and problems of
people with disabilities and organisations that work for them. It is becoming more
and more important to counteract social exclusion and eliminate all kinds of barriers
that appear in the lives of people with disabilities. Unfortunately, the study carried
out in the centre of Wroctaw has shown that, in practice, the accessibility of public
spaces and their facilities for people with disabilities is still low. Based on the urban
inventory of a total of 591 facilities located in 415 buildings it was found that only
38% of the facilities were completely accessible to people with motor disabilities.
The most common barriers were stairs and high thresholds at the front door. In the
study area, no relationship was found between the spatial location of a building and
its degree of accessibility. However, some regularities were observed with respect to
the type and age of buildings in which entities functioned — tenement houses were
characterized by the lowest accessibility, which obviously results from the period
of their construction. With respect to the type of business conducted, it was found
that banking and other types of offices (often located in relatively new buildings), as
well as stores are characterized by high accessibility. This indicates that the owners
of these businesses attach great importance to adapting the space of such service
establishments for potential customers. For other types of facilities, less than half
were easily accessible to the disabled. The reason for poor accessibility of buildings
is primarily their age, as in the centre of Wroclaw buildings are mainly tenement
houses built since the 14th century. This is related to other causes of low accessibil-
ity, such as legal issues related to the protection of cultural and historical values of
buildings, as well as financial matters. Generally low accessibility of buildings in the
centre of Wroctaw means that despite the large number of theoretical solutions and
ways of designing space described in various publications and laws, their application
in practice is still limited.
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ABSTRACT: The purpose of this article is to present the genesis and development of the Polish National Cit-
taslow Network and the Chinese National Cittaslow Network, as well as to draw attention to differences be-
tween the two ‘slow city’ models, respectively. The period of analysis spans the years 2007-2021. The research
methods included a critical analysis of the relevant literature and source materials (statutes, regulations and
other strategic documents of the association) and a comparative analysis. The main differences between the
Polish and Chinese Cittaslow networks are related to cultural differences between these countries, with the
dissimilar political systems and administrative divisions. The model of Cittaslow development in Poland
is closer to the European ‘slow city’ model. The Chinese network is at the stage of searching for individual
solutions corresponding to social, cultural and economic realities of the country.
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ABSTRAKT: Celem badan bylo przedstawienie genezy i rozwoju Polskiej Krajowej Sieci Miast Cittaslow
oraz Chinskiej Krajowej Sieci Cittaslow oraz zwrdcenie uwagi na réznice w polskim i chinskim modelu ,,slow
city” Analiza obejmuje okres od 2007 do 2021 roku. Zastosowane metody badawcze to krytyczna analiza
literatury i materiatéw zrédlowych (statuty, regulaminy i inne dokumenty strategiczne stowarzyszenia) oraz
analiza poréwnawcza. GlIéwne réznice miedzy Polska i Chinska Siecia Cittaslow sa zwiazane z réznicami
kulturowymi miedzy tymi krajami, z odmiennym systemem politycznym i podzialem administracyjnym.
Model rozwoju Cittaslow w Polsce jest blizszy europejskiemu modelowi ,slow city”. Chinska Sie¢ Cittaslow
jest na etapie poszukiwania indywidualnych rozwiazan, adekwatnych do realiéw spotecznych, kulturowych
i ekonomicznych kraju.

SEOWA KLUCZOWE: sie¢ miast, Cittaslow, slow city, Polska Sie¢ Cittaslow, Chiniska Sie¢ Cittaslow

Introduction

Regardless of their location, socio-economic potential or the state’s policy, contem-
porary cities search for a model of development that will enable them to stimulate
growth, improve quality of life and raise the level of competitiveness. Different ap-
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proaches are employed in the process of managing and planning the development of
a city, from simple concepts to more complex (hybrid) ones. Environmentally speaking,
future cities are eco-cities, sustainable cities, coherent and resistant; socially, they are
open, inclusive and participating cities; economically, they are productive, entrepre-
neurial, innovative, smart, competitive, well-managed and effective.

Among numerous development models and concepts employed in the urban policy
of development, the role of the slow city model is gaining importance. This is mani-
fested by the constantly increasing number of cities which belong to the International
Cittaslow Network, which has already found proponents in nearly 30 countries. Cur-
rently, the network comprises 278 cities located in Europe as well as in North America,
South America, Asia, Africa and Australia. National networks associating cities which
develop in the spirit of slow philosophy differ from one another in some specific
features, duration of their membership in the network, and in the socio-cultural and
economic potential, which justifies analyses of actual Cittaslow development models
in different national and global realities. As the Polish and Chinese National Cittaslow
Networks are among the six largest ones (Italy, Poland, Germany, Turkey, South Korea
and China boast of the biggest number of Cittaslow cities at present), the decision was
made to compare the Polish and Chinese models of Cittaslow cities. The specific aims
of the research were concerned with: presentation of the genesis of the International
Cittaslow Network and characteristics of the main assumptions and pillars of the slow
city model; showing the current state of the Polish National Cittaslow Network devel-
opment and, respectively, the same issue for the Chinese National Cittaslow Network;
comparison of the Polish and the Chinese Cittaslow model and identification of the
main differences between National Cittaslow Networks. The object of this study were
cities — members of the national Cittaslow networks in Poland and in China, while the
research subject was the process of the development of slow cities in both countries.
The time scope spanned the years 2007-2021. The research methods applied included
a critical review of the relevant literature and source references (statutes, regulations,
and other strategic documents adopted by the Cittaslow Association) and a compara-
tive analysis.

The origin of the Cittaslow movement in the world

The genesis of Cittaslow is connected with the growing popularity of the Slow Food
movement and with the initiative taken by mayors of four small Italian cities: Bra, Greve
in Chianti, Orvieto and Positano, who saw an opportunity for development of their
cities in this philosophy and model of a city. The name Cittaslow originates from the
words: ‘cittd’ in Italian (a city) and ‘slow’ in English. The Cittaslow International Net-
work of Cities where Living is Good (Cittaslow International) was founded in Orvieto,
Italy, on 15 October 1999. The association is a non-profit organization whose aim is to
promote and disseminate “the culture of good life” and to implement solutions which
serve to improve the quality of life in cities. Identity, historical memory, active citi-
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zenship are the primary values promoted by this association (Cittaslow International
Charter 2017: 5).

According to the Manifest of Slow Cities (Zy¢ powoli... 2020: 2), these are cities
where:

— an environmental policy is implemented in order to sustain and develop features
of the territory and urban tissue, above all with the help of recycling technologies;

— an infrastructural policy is implemented in order to increase the value of the
territory but not to dominate over it;

— technologies that aim to improve the quality of the natural environment and urban
tissue are being promoted;

— production and consumption of food products obtained with the use of natural
technologies, excluding genetically modified organisms, are supported;

— local products, with roots in the local culture and regional traditions are protected;

— hospitality culture is encouraged;

— the awareness of living in a slow city is promoted among the residents.

The association can be joined by ordinary members (cities with a population of no
more than 50,000) and supporting members (e.g. provinces, municipalities, metro-
politan areas, associations of communes, etc.). The organs of the associations include:
President, International Assembly, International Coordinating Committee, Council
and International Scientific Committee. The association can also be supported by the
so-called Friends of Cittaslow, for example other associations, commerce chambers,
businesses involved in production, services, tourism or agriculture, etc.

Cittaslow cities are first admitted to the international network and once the required
number of member cities is achieved, they create a national network of Cittaslow cit-
ies (for example, the Polish National Cittaslow Network). The international network
of slow cities is now composed of 278 cities from 30 countries (as of June 2021). It
comprises as many as 20 national networks. The largest are in Italy (87 cities), Poland
(35) and Germany (23), the sixth being the Chinese National Cittaslow Network (13)
(Cittaslow List 2021: 1-10).

The main characteristics and underlying guidelines of the Cittaslow concept are:

— Cittaslow is an alternative to the hustle and bustle of large cities and negative con-
sequences of globalization. Cittaslow is ‘a vaccine’ against excessively rapid progress,
a contribution to the protection against social desertification and turbulent specula-
tions or unsustainable development.

— Progress in slow cities is achieved by maintaining balance based on internal social
and cultural resources, tradition, history and spirit of the place.

— The Cittaslow logo is a quality certificate — the symbol of the Cittaslow network,
which is an orange-coloured snail bearing a crown of modern and historical buildings,
is associated with taking care of and looking after what is local in the best way possible.
This includes local traditions, crafts, cuisine, hospitality, etc.

— It is fundamental to the development of small and medium-size Cittaslow cities
to engage in this process local communities, entrepreneurs, residents, organizations,
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institutions, authorities. The bottom-up nature of initiatives carried out in a city (also,
the bottom-up initiative to apply for the membership in the Cittaslow network) as well
as the awareness and positive attitude to the Cittaslow philosophy among the city’s
inhabitants are the guarantee that the network’s membership will bring about lasting
and positive outcomes (Farelnik, Stanowicka and Wierzbicka 2020: 155).

— The development of Cittaslow cities is based on cooperation and networking —
cities which belong to the international network gain many benefits derived from the
mutual performance of projects, promotion or sharing good practices.

— Slow city is an individual model of the development of a city, which is a universal
formula that works well in any small city. It is a certain way of thinking about the city’s
resources and development, about building the quality in all spheres of the city’s life and
about improving the quality of living for the city’s residents. This model enables cities
to find an opportunity to build own, customized solutions, best for a given city, and to
pave their own way of development (Brodzinski and Kurowska 2021: 12).

— “There is no smart without slow” — this model of development does not contradict
technological progress; on the contrary — a slow city can use innovative technological
solutions, especially in designing friendly urban spaces (Tocci 2018: 110-128). It is even
possible to claim that the slow city model is undergoing hybridization towards the smart
slow city model (Farelnik 2018: 137-146).

— The slow city model features as the basis for building urban resilience — more
and more authors (Pink and Lewis 2014: 695-710; Carp 2012a: 169-172; Carp 2012b:
99-125; Strzelecka 2018: 121-130; Drobniak 2015: 119-143) draw attention to the fact
that the notion of a slow city can be useful in such urban management, one of the aims
of which is to deal better with crises or unexpected internal shocks. A higher level of
resilience means the city can overcome a crisis easier and restore the pre-crisis condi-
tion more quickly.

Having analyzed the international scientific output concerning slow cities, official
documents issued by the association and the policy of the member cities, it is possible
to distinguish seven pillars of Cittaslow:

1. Slowing down and quality of living — perception of natural rhythms, time for
development, socializing, appreciation of culture, nature and local cuisine, yet using
all modern technological achievements to improve the quality and accessibility of an
urban product in its broad sense (Cittaslow International Network 2021).

2. Local culture and heritage — the model of development is based on the informed
use of local endogenous resources, mainly of social and cultural character. Local cul-
tural resources and historical heritage are the basis for the creation of local identity of
residents (Szmytkowska 2017: 180). Thus, it is necessary to protect and develop the
cultural heritage (tangible and intangible assets), local traditions, architecture, cuisine,
identity and the so-called genius loci of a city (Murzyn-Kupisz 2012: 80-85).

3. Social justice — the development of cities is pursued in line with the principles
of equality, respect and social justice, and respecting the needs of future generations
(intergenerational justice).
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4. Circular economy — striving for reduction of waste in production processes or
in agriculture, organizing production processes in closed cycles, promoting informed
consumption, recycling and multiple use of products, which are not so much a choice
as the responsibility of informed citizens. More broadly, in cities it is necessary to move
from linear to circular economy, understood as more than just closed cycle economy.
J. Hausner defines this process as circular management, or more specifically, develop-
mental circularity (Hausner 2019: 237-240, 268-273, 295-302; Cittaslow International
Network 2021).

5. Sustainable development — the policy of a city’s development is based on the
paradigm of sustainable development, including the social, economic, spatial and en-
vironmental spheres. The pursuit of certain balance can also refer to the past-present-
future relation, which features quite prominently in the Cittaslow philosophy (Pink and
Seale 2017: 194-196; Brodzinski and Kurowska 2021: 3-4). This approach entails a high
degree of awareness, reflected, for example, by the preservation of the city’s heritage,
building a high quality of living for the city’s residents, or having a well-defined vision
of the city in the future.

6. Collaboration and networking are two processes without which the development
of a city would not be possible. On the one hand, it is the collaboration carried out on
alocal level — creativity, participation, involvement of residents and local entities; on the
other hand, it is the collaboration of local authorities, which, being aware of the benefits
to be gained from the membership in the international and national Cittaslow networks,
are willing to build collaborative relationships (in the scope of infrastructural, cultural
or promotional projects). Such concurrent presence of cooperation and competition
(for example, to obtain EU funds or to attract investors) is referred to as coopetition of
local government units. Networks of cities are groups of urban centres within which
the flow of goods, persons and ideas is possible (Glaeser et al. 2015: 11). Shared ideas
and values in particular are an immanent trait of Cittaslow cities.

7. Resilience — informed and long-term policy of the city’s development and man-
agement. Local handicrafts developed in slow cities which use innovative production
methods and production process organization approaches while preserving the lo-
cal uniqueness of products and services can be a key element in building ‘resilient
economy’. A decision to adopt the slow city development model can also be a response
to critical situations, in consequence of which cities may find it difficult to recuperate
(such as bushfires in Australia), or the philosophy of building a city resistant ‘at the
base, literally speaking (e.g. the plan to build a Cittaslow city from scratch in Chang-
shan, China). Cities with a high degree of resilience are also ones which can be more
competitive than others, ones that may find it difficult to deal with a sudden crisis
(Szczech-Pietkiewicz 2019: 141-189). It can therefore be expected that small Cittaslow
cities are more competitive in this respect than other small cities which implement
other models of development (Farelnik 2020: 24-25).

The above-mentioned pillars of the Cittaslow concept relate to areas in which the
competitiveness of a small city is built. This is a creative, entrepreneurial local com-
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munity, engaged in the process of making decisions about the projects implemented in
their city, and the local authorities, aware of the requirements and benefits connected
with the adoption of this model for the development of their city, which contribute to
building the city in a way corresponding to contemporary demands and able to meet
national and global challenges. A chance for the development of small cities arises from
adopting a certain philosophy of growth (in the spirit of slow) and active exploitation
of opportunities that appear owing to the networked cooperation, which is expected
to develop among Cittaslow member cities.

Cittaslow is an association which unites the mayors of small and medium-size cities,
with a population of up to 50,000. To join the Cittaslow network, a city must success-
fully pass through a certification process and satisfy 50%+1 assessment criteria, which
pertain to seven key areas: energy and environmental policy, infrastructure policies,
quality of urban life policies, agricultural, tourism and artisan policies, hospitality
policies, awareness and training, social cohesion, partnerships (Cittaslow International
Charter 2017: 25-27).

One of the aims in the development of Cittaslow cities is the cooperation and ex-
change of best municipal practices among the member cities. The experience gained by
the Slow Food and Cittaslow movements has given rise to a new cultural and scientific
approach to such issues as: from food to farming, from farming to natural environment,
from natural environment to housing, suitable for easy and pleasant life rather than
elitism (Cittaslow — International network of cities... 2019: 1-11). Cittaslow is a mani-
festation of the new awareness of urban residents, including the value attached to time,
informed consumption (Clancy 2017: 63-68), respecting cultural heritage and natural
environment, and — in a broader view — respecting human rights. The idea of Cittaslow
favours the development of smaller cities, which are also an important component of
regional economies, recognized as such in the policies of individual states and that of
the European Union.

The Polish National Cittaslow Network

The Cittaslow network in Poland began to grow in 2004, when the Polish city Reszel
joined the international network of slow cities. The cities which followed Reszel in
2007, thereby helping to create the Polish National Cittaslow Network, are Bisztynek,
Biskupiec and Lidzbark Warminski. All the Polish National Cittaslow Network founder
cities are situated in the Warminsko-Mazurskie Province. There are 22 more member
cities in the same province (Barczewo, Bartoszyce, Braniewo, Dobre Miasto, Dzialdowo,
Goldap, Gérowo Itaweckie, Jeziorany, Lidzbark, Lubawa, Morag, Nidzica, Nowe Miasto
Lubawskie, Olecko, Olsztynek, Orneta, Pasym, Ryn, Sepopol, Szczytno, Wegorzewo,
Wydminy). The Polish National Cittaslow Network also includes Glubczyce and Prud-
nik (Opolskie Province), Kalety (Slaskie Province), Murowana Goglina (Wielkopolskie
Province), Nowy Dwér Gdanski (Pomorskie Province), Rejowiec Fabryczny (Lubelskie
Province), Rzgéw (Lodzkie Province), Sianéw (Zachodniopomorskie Province) and
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Sierpc (Mazowieckie Province). In 2020, the number of inhabitants of the individual
cities belonging to the Polish Cittaslow Network ranged from approximately 1,800 and
23,000. A total of 9 cities had a population of less than 5,000; 8 — between 5,000 and
10,000 residents; 10 — between 10,000 and 15,000 residents; 4 — between 15,000 and
20,000 residents; 4 — over 20,000 residents (Local Data Bank of Statistics Poland 2021).
The number of residents is shown as per city (that is for an urban municipality or a city
in an urban-rural municipality). Only the status of Wydminy is different because it is
a rural municipality.

The cooperation between member cities of the Polish National Cittaslow Network is
constantly developing. The cities collaborate in such areas as promotional campaigns,
organization of cultural events, exchange of experience and know-how. The institution
which has been supporting the Polish National Cittaslow Network since its foundation
is the Marshal’s Office of the Warminsko-Mazurskie Province in Olsztyn. Recently,
another organ of the local government, such as the District of Olsztyn, has also been
awarded the status of a supporting member of the association.

Cities belonging to the Polish National Cittaslow Network have many cultural
heritage resources, which are typical of Warmia and Mazury Region. For example, in
Lidzbark Warminski, which is one of the first Cittaslow towns in the region, these are
Collegiate Church of Saints Peter and Paul Apostles (Photo 1) or Orangery of Culture
(Photo 2), in Bartoszyce, which is one of the largest Cittaslow towns — The Old Town
(Photo 3) with Lidzbark’s Gate (Photo 4).

Photo 1. Collegiate Church of the Saint Peter and Paul Apostles in Lidzbark Warminski (Photo by: E. Farelnik)
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Photo 2. Orangery of Culture in Lidzbark Warminiski (Photo by: E. Farelnik)

Photo 3. The Old Town in Bartoszyce (Photo by: E. Farelnik)



Development of the cittaslow network... 75

Photo 4. Lidzbark’s Gate in Bartoszy-
ce (Photo by: E. Farelnik)

Resources of the tangible and intangible heritage are the basis for the development
of the tourist product of cities in Poland (Krél 2021: 4; Murzyn-Kupisz et al. 2019:
42-43). However, valuable historic resources of Cittaslow cities very often require
revitalization (Jaszczak et al. 2021: 1-24; Farelnik 2021: 177-179). An example of net-
worked cooperation between the member cities is the execution of the program called
“The supralocal program for revitalization of the network of Cittaslow cities in the
Warminsko-Mazurskie Province”. This project brings together 19 cities, such as Bar-
czewo, Bartoszyce, Biskupiec, Bisztynek, Dobre Miasto, Dzialdowo, Gotdap, Gérowo
Itaweckie, Jeziorany, Lidzbark, Lidzbark Warminski, Lubawe, Nidzice, Nowe Miasto
Lubawskie, Olsztynek, Orneta, Pasym, Reszel and Ryn. The objective is to achieve co-
ordinated and complex revitalization of the above-mentioned Cittaslow cities in a way
that will enable them to preserve their unique character and assets, while simultaneously
offer better standards of living to the residents. The program has received the funding
at the amount of over Euro 51 million under the umbrella of the Regional Operational
Programme of the Warmirnsko-Mazurskie Province for the years 2014-2020. The ex-
ecution of this supralocal revitalization program is coordinated by the Association
Polish Cittaslow Cities, set up in 2015. Revitalization activities have an impact on the
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improvement of the quality of life, achieved thanks to the availability of social and cul-
tural services at a higher level, and the improvement of the aesthetics and functionality
of historic city centers. The effect of this type of activities may also be economic activa-
tion, especially of small and medium-sized enterprises (in gastronomy, hotel industry,
trade and services) and building the Cittaslow potential for the development of tourism.

The Chinese National Cittaslow Network

The Chinese National Cittaslow Network has been developing since 2010, when the
first city in China, Yaxi, joined the Cittaslow association. Nowadays, the Chinese Na-
tional Cittaslow Network has 13 members (Cittaslow List 2021: 2): Changjia (Gaoqing
County), Changshan — Zigang, Erdaobaihe (Changbai Mountain), Fuli (Fuchuan Yao
Autonomous County), Jingyang (Jingde County), Luzhi (Wuzhong District), Maolin
(Yudong New District), Shimenshan (Qufu city), Songbai (Shennongjia Forest District),
Yanyang (Meizhou city), Yaxi (Gaochun County), Yingpan (Zhashui County), Yuhu
(Wencheng County).

The slow cities in China show certain similarities between their development (the
development of agriculture, industries and tourism) and the major directions, and
measures taken for the sake of the further growth of slow cities are mostly the respon-
sibility of local authorities. As the development of the Cittaslow network in China is at
its early stage, the main problem is to determine the way these cities should develop,
i.e. to elaborate a Chinese concept of a slow city (Shi et al. 2019: 1273-1274) rather than
to maintain the pace of growth of the national network.

The main factors that condition the development of the Cittaslow network in
China are:

1. Political circumstances, including the policy of the country’s spatial development
and related urbanization processes (the risk of transforming small cities into large
agglomerations);

2. The permanence of the policy adopted by the authorities and the pursued vision
of the development of cities and the entire network, stemming for the assumption of
the slow city model and the regulation of Cittaslow International;

3. An opportunity for the development of the Cittaslow network in China lies in the
thoughtful improvement of the quality of life (especially in terms of the accessibility to
rural areas) and creation of local tourism offers based on local culture and tradition,
small businesses run by local producers and service providers;

4. Internal migrations for work, outflow of local craftsmen;

5. The level of wealth of the Chinese population and growth of the middle class;

6. Considerable differentiation in the socio-economic potential in eastern and
western parts of China may result in an uneven, in the spatial sense, development of
the slow city model;

7. Knowledge, understanding and identification with the slow city development
model among residents;
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8. Restrictions in international flow of tourists and the state’s visa policy;

9. Active participation of the representatives of Chinese Cittaslow cities in interna-
tional structures of the Cittaslow International Association and successful promotion
of Cittaslow cities in the country and abroad;

10. The risk of excessive tourist flow stimulated by trends in world tourism and the
popularity of the slow city concept, coupled with the risk of excessive burden on and
even destruction of unique local wildlife and cultural resources;

11. Increasing popularity of the LOHAS philosophy and sustainable consumption
in China and in the world. This philosophy is reflected in the growing interest in he-
alth, fitness, good social relations and natural environment. Its possible consequence
could be juvenalization, i.e. the cult of youth, striving for a healthy life and prolonging
longevity, wellness (slow), i.e. striving for harmony between the body, spirit and mind,
slowing down the pace of life, and connectivity, i.e. the need to belong to larger social
groups, interest in voluntary work and other forms of social involvement (Kietczewski
2012: 81-82).

An interesting example of the implementation of the slow city model in China is
the project to create a new Cittaslow city from scratch, initiated in 2017. The project
of building the city Changshan relies on a vision based on the sense of identity with
the place, collaboration with residents of five villages, sustainable development of the
environment and shared social responsibility. The project is planned to cover an area
of 740,000 km?, mostly hilly with rich vegetation and water resources. The following
functions are envisaged: slow leisure (spending leisure time, learning about the local
culture), slow ecology (protection of local resources of the natural environment), slow
traffic (slow traffic of pedestrians and cyclists) and slow life (slow living, handicrafts,
local customs). The total amount of investment is RMB 5 billion (A new urban plan-
ning ‘slow!.. 2017: 1-3).

The Polish and the Chinese slow city development models

The Polish Cittaslow Network has been developing for a longer time than the Chi-
nese counterpart. A comparison of the first 10 years of the existence of both networks
reveals a much more rapid rate of growth in the number of Cittaslow cities in Poland.
Changes in the number of member cities in the Polish and Chinese Cittaslow Networks
are illustrated in Diagram 1.

The Polish Cittaslow Network was established earlier because the model of de-
velopment proposed by small Italian cities first gained approval among cities in
Europe (Farelnik, Stanowicka and Wierzbicka 2017: 415-425; Gruszecka-Tiesluk
2013: 383-393; Strzelecka 2017: 13-41; Wierzbicka 2020: 203-224; Zadecka 2018:
84-106; Zielinska-Szczepkowska 2019: 301-316). Transfer of this model to Asia (to
China) can be seen as a subsequent step in building the international network around
the world. The main features of the Polish and the Chinese Cittaslow Network are
compiled in Table 1.
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Diagram 1. Development of the Polish and the Chinese Cittaslow Network in 2007-2021
Source: developed by the author, based on Cittaslow List (2007-2021: 1-10).
Table 1
Comparison of the Polish and the Chinese Cittaslow model
Specification Polish Cittaslow Network Chinese Cittaslow Network
Genesis Model for the development of cities adap- | Model for the development of cities bor-
ted from the Italian Cittaslow Network rowed from the European Cittaslow cities
2004 — the first city in Poland joins the (mainly the Italian network)
Cittaslow network (Reszel) 2008 — the beginning of promotional acti-
2007 — the Polish National Cittaslow vities to popularize the slow city model
Network is founded in China
2010 - first Cittaslow member in China
(Yaxi)
Level of ma- | Local level Supralocal level
nagement

Character of
the territo-
rial unit

Small and medium-sized cities and one
rural municipality. The network now uni-
tes cities with a population between 2,000
to 23,000. The average size of a member
city is around 10,000 residents

Urban areas and rural areas large in size

Character of
the network

Cities different in terms of socio-econo-
mic development, mainly concentrated

in the Warminsko-Mazurskie Province

(26 out of 35 member cities), while single
cities scattered in other provinces. The ne-
twork now has two supporting members
and one Cittaslow friend member

Similarity of the level of socio-economic
development, a gap in the development
between the rural and urban areas, poor
economic base; cities located far from one
another; member cities mostly situated in
the east of China
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Table 1 contd.

Specification Polish Cittaslow Network Chinese Cittaslow Network
Local reso- | Local cultural heritage, architectural Natural landscape, local traditions, agri-
urces resources, local identity and traditions, culture, often poor economic base
culinary offer
Deve- Building an individual model for the Model of development promoting eco-
lopment development of a slow city, based on logical farming, rural tourism, festivals
policy endogenous resources of this city; gaining | showing local traditions
benefits from collaboration within the ne-
twork, mainly in tourism and promotion
spheres. Measures taken by local govern-
ments, local communities and non-profit
organizations
Role of Access to the network is initiated by the The membership as well as the direction
authorities authorities of a municipality or bottom-up | and pathway for the development of slow
initiative by the local community cities are defined in the top-down manner
Philosophy There is a connection between the slow The slow philosophy is part of the
city model and the Slow Food philosophy | traditional Chinese culture; the LOHAS
and slow life philosophy culture

Source: developed by the author.

One of the differences between the Chinese and European slow city is the original
motivation for implementing this development model. In Europe, it is mostly a spon-
taneous, bottom-up decision, made to preserve local traditions and improve living
standards. The creation and development of Chinese slow cities are supervised by
supralocal authorities. Market-orientated measures serve to stimulate the economic
growth and sustainable development of a city (Shi et al. 2019: 1274).

Summary

Cities around the world, by joining the Cittaslow network and adopting the slow
city model of development, reflect a novel approach to building the economic growth
of cities, which is based on such pillars as the development of a global network of
mutually collaborating regional communities, pursuit of economic activities with
a global reach on the basis of local resources and using regional networks, generation
of jobs corresponding to the needs of local communities and, finally, employment
of regional collaboration to renew and revitalize socio-economic capacity (Blakely
2016: 57).

The above analysis of the Polish and Chinese Cittaslow Network proves that the de-
velopment of such a network may run along different pathways. Differences can stem
from varied economic potential of cities as much as different national and regional
(political, cultural, social) circumstances. The slow city model of development can
evolve in highly different ways, which means that every city is seeking the best solutions,
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adapted to the given conditions, but in line with the Cittaslow underlying principles
and the spirit of slow philosophy.

The main differences between the Polish and the Chinese Cittaslow Network are
associated with the cultural differences between these countries, different political
systems and different administrative divisions. The Polish model of the development
of a Cittaslow member city is closer to the European one (based mostly on the experi-
ences gained by the network in Italy). On the other hand, in China, it was impossible
to adopt the European model as it stood, mostly because of the spatial, cultural and
political differences mentioned before. In European cities, an idea to join a Cittaslow
network is most often driven bottom-up (in Poland, it is an initiative taken by local au-
thorities and — less often — by residents of an applicant city). In China, the proponents
of the idea to develop a national Cittaslow network were the central authorities. In
both networks, irrespective of the stage in their development, it seems to be necessary
to take measures in order to raise the level of awareness, approval and rooting of the
Cittaslow concept among residents of cities, as this is the key internal factor leading
to successful implementation of the slow city idea and permanent development based
thereon.
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Introduction. Architectural place identity

In the era of globalization, the sense of belonging to a place which we can identify
with is truly important. The place idiosyncrasy influences the perception of the given
space as unique and “ours”. Architecture, as the demonstration of belonging and identi-
fication, place idiosyncrasy and identity, has been the subject of a great deal of research
and analyses (Bierwiaczonek et al. 2017; Wrana 2011, 2012; Wrana and Fitta 2012;
Wtodarczyk 2011; Owerczuk 2017; Myczkowski 2003; Giddens 2001; Grzy$ 2017). Due
to a non-measurable, subjective character of architecture, scientific analyses face the
problem related to the lack of common benchmark.

“Identity” as a term, is a multi-dimensional concept and it might gain a new, original
meaning depending on its different use. While the wide use of “identity” comes from its
fundamental, significant and critical nature, it is also one of the most essential elements
of the human character. It plays a key role to meet the needs of belonging, recognition
and self-actualization (Giddens 2001). Thanks to the sense of self-identity, related not
only to individual, but also collective one, the individual has an opportunity to identify
with a society of the similar personal code and locate himself/herself in the given time
and space, considered as “theirs” The term “personal code” here relates to the same
shared feature.

Identity is the construct largely shaped by the environment. The place where we
live and work has an impact on human emotions and associations with certain fea-
tures. “The identity of a city reflects processes taking place in the urban space. Being
shaped in the given geographical and historical identity, it can be comprehended
similar to genius loci, the guardian spirit of a place, associated with non-material
values such as history, myths or superstitions. It is reflected in architecture which
contributes to the landscape” (Owerczuk 2017: 43). The spirit of a place “shows
itself” to people who use the space and creates the unique atmosphere that is dif-
ficult to define. “Identity is the deepest interdependence existing between the indi-
vidual and the perceived environment, including its historical elements: substance
(culture, tradition) and form (canon of a place)” (Myczkowski 2003: 24). This is the
subjective “feeling’, related by the given individual or the group to the given space
and that is why, such a casus is difficult to analyze. However, it could be looked
into on the basis of its foundations: historical events, the inhabitants’ awareness
of their town history, as well as the symbolic meaning and cultural life connected
with its space.

A city, as the main spot of settlement networks, attracts people as it guarantees the
development as well as a greater availability of goods and services. As an administra-
tion center, it usually possesses its own rich history and local tradition. The innovative
building construction solutions prove that a city is a never-ending creation, constantly
evolving, which can be seen in its urban state and looks, not only metaphorically, but
also literally, in its “superstructure of meanings” (Grzy$ 2017: 8). Similar to humans,
a city includes a lot of different identities and creates the environment allowing their
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modifications and adjustments. Consequently, such a diverse and complex organism
cannot be defined as a constant, unchanging structure. A city is changing permanently
not only because of aging, but also thanks to people living or coming there. “Identity is
not given forever as it is changing together with the city and its inhabitants. A combi-
nation of internal and external factors causes the identity to never be given, achieved
or adopted” (Rewers 2005: 294). A city is a never-completed structure and its constant
development is the characteristic feature of its nature. It includes different aspects of
already existing and future identities. As the heritage gives a city its present shape,
so it constitutes the basis that should not be erased from the collective memory. The
legacy and innovation constitute a balanced and complementary foundation of the city
development.

Both cities and their public spaces are complex and unfinished structures. By
definition they are places used by strangers (Bierwiaczonek et al. 2017). A certain
kind of autonomy, non-appropriation, are important aspects of the creation of those
spaces. They are characterized by values connecting and shared by inhabitants. Con-
struction substance that surrounds space and refers to the symbolic events in the
city history should reflect local patriotism. Public spaces (e.g. squares) are often the
key indicators and creators of a city’s identity. They determine uniqueness of a city
not only due to their architecture, but also some symbolic meaning connected with
the given events.

Place identity comprises both material factors (architecture, monuments, urban
planning) and some intangible ones (genius loci). The first factors mentioned above
are relatively durable. Since their completion they have been “spreading” messages
which, thanks to their functions, symbols and places, pass certain contents to their
recipients. Architectural objects are the mainstay of identity narratives and initiate
a dialogue about a city and space they represent. They are “creators” of the identity,
bring places closer to residents and visitors and allow them to identify with the given
space. Since the moment of their existence, architectural objects have embodied tradi-
tion and history.

A city is a living organism and architecture is its language. Such a metaphor might
lead to the statement that it is worth making this language understandable for the re-
cipients — making the given building to be the word spoken in a language of the given
region. It is necessary to understand the message that architecture communicates. The
use of strange words and expressions always carries a risk of misunderstanding and
rejection (Wrana, Fitta 2012).

The phenomenon of globalization creates a threat to the sense of place identity which
is an important foundation of the personality and character. It is commonly seen that
there is an increasing tendency to create “plain” architecture that, regardless of its
location in a given region or country, looks the same everywhere and does not carry
any cultural code. Despite the use of different forms and materials, solutions related to
factors shaping a given place for years are getting less and less common. Ignoring the
historical, social and cultural heritage results in the unification of building structures
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all over the world (Baginiski, Damurski 2009). This is particularly visible in spaces in-
tended for residential and office housing. The symbiosis of technological and innova-
tive progress with the spirit of the place, preserved through its history, is a challenge
to contemporary architects.

It is important to introduce the design into space, simultaneously keeping the iden-
tity continuity, while creating the potential to strengthen the image of a city. “One of
the key factors of creative architectural creation is the architect’s understanding of the
specific features of space, which describes everything included in the notion of place
identity. The correct comprehension should be the main guideline in finding design
solutions which guarantee the right choice. [...] that despite any [...] architectural lan-
guage, enters the space in the form of creative continuation. As a result, what is new is
commonly seen as obvious and expected. Place background plays a leading role and, at
the same time, motivates to respect identity and to solve problems resulting from local
conditions” (Wrana 2012: 121).

To sum up, the concept of “architectural place identity’, used in this article, is com-
prehended as an identity content coded in the elements of urban architecture, resulting
from historical and cultural canons. It can be analyzed due to the visible stylistic ele-
ments and the knowledge of history and tradition associated with them, which allows
generating some symbols that are important for the space where the given buildings
were constructed.

The importance of architectural objects for the city identity has been confirmed by
Wiodarczyk (2011: 464) who says: “Nowadays, one can speak not only about cultural
integration, but also about identity comprehended as architectural heritage. In the era
of unification and globalization, it is expected to spread the original, cultural elements
and to strengthen the local familiarity and identity. Consequently, it is really important
to notice the permanency of architectural objects. Such permanency manifests itself not
only in physical actions [...], but also in the historical memory of the past and cultural
records related to architecture.

The importance of place identity is widely examined — the realities of Polish small
towns and the issue of identity are subject of works of Wéjtowicz-Wrébel (2009,
2022, 2014).

Identity measurement indicator

Place identity is conditioned also by the structural composition of particular ele-
ments of the environment and their symbolic meaning. Specific architectural units,
which in human perception are often identified as a certain range of events, are the
analyzed and described parts of space. The proposed method is to examine relation-
ships existing in the given architectural interiors. The relation between symbolism of
space and its realization in building structures is an important aspect to observe. The
identity measurement indicator will allow to examine new designs and their influence
on the environment.
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In the scientific world, a lot of scientists made attempts to examine the landscape
and among them were Lynch, Sorensen, Wejchert, Bogdanowski and Kowalczyk. In
general, most methods proposed by them concentrate on concrete elements of the com-
position, ways of using space and its perception by the users. Entering the social area
helps to demonstrate processes taking place in identity shaping. Here, questionnaires
and interviews are most helpful tools (Sepe 2013; Frost and Catney 2019), being part
of the multi-dimensional approach combining social aspect with expert assessments
(Dovey 2009).

The method proposed by Wejchert (1974), based on an analysis of urban com-
positions and their influence on space observers, has served as the base of the
suggested method. This author emphasizes the influence of an urban composition
on the perception of the given place and subjectivity of concrete evaluations and
impressions. Space generates various reactions and nature of its “experiencing”.
The strength of landscape impact depends on its individual features and the range
of identification.

The research problem to measure the phenomenon results from its subjective char-
acter and that is why it was important to specify features corresponding to strictly
defined point values. The method also covered historical and perspective aspects of the
examined place due to the fact that identity is the concept of multi-meaning complex-
ity. While creating the indicator, available knowledge and similar research methods
were used. However, they were modified or inspired the improvement and necessary
modifications.

The presented method is based on eight criteria which were selected to examine
historical, perspective-related and contemporary aspects. They were chosen on the
basis of analysis of the literature on the subject, which mainly clarified elements that
genuinely shape identity affiliation to a specific space. It was also extended by compo-
nents selected by the authors themselves.

The identity measurement indicator is based on historical knowledge, carried out
architectural inventory and knowledge of The Study of Conditions and Directions of
Spatial Development of Wroctaw regulations. Cartographic studies which show the
analyzed area are complementary to the research. To make it easy, the examined archi-
tectural interiors have been divided into four sections, where all the buildings influenc-
ing space are analyzed. The point scale is from 1 to 4 and the bigger the number of the
points, the better. The method of assigning points is shown in Table 1.

It should be pointed out that the high score of historical buildings in the first four
criteria is obvious, which will be considered in the further analyses. However, it was
necessary to include those buildings in the study in order to present their influence on
space and the area they cover, compared to the modern buildings and to show their
relations to neighboring structures. The similar situation applies to the assessment
of new investments in the criteria of perspective-related aspect and some unfinished
projects were classified on the basis of available visualizations.
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Table 1
Scoring scheme of particular criteria in the identity indicator
4 points 3 points 2 points 1 point
Historical | A — attempt at | Historical Building with Building with Building with
criteria stylistic histori- | building clear historicizing | minimal reference | no historical
cizing elements to history reference
B — attempt at | Historical Building with Building with Building with
stylistic histori- | building structural/mate- | structural/material | no historical
cizing — mate- rial elements re- | elements slightly reference
rials used lated to historical | related to historical
solutions present | solutions present
in the given area | in the given area
C — attempt Historical Building clearly Building slightly Building with
to refer to the | building related to histori- | related to historical | no historical
past cubage / cal shape, cubage | shape, cubage reference
shape of the
building
D — use of buil- | Historical Building mostly | Building slightly Newly
ding remains building composed of the | composed of the constructed
existing historical | existing historical | building
content content
Contem- | E — building City landmark | Characteristic, Building as an complementa-
porary uniqueness as yet not symbolic | important point of | ry building
criteria a recognizable building, not reference but not
city landmark associated with characteristic in
a city, area the given area
F — reference Building Building mostly | Building slightly Building not
to neighboring | related to related to the en- | related to the related to the
buildings environment | vironment (not in | environment (in environment
contributing | all aspects, here- | one or two aspects
to space order | -style, esthetics, like style, esthetics,
material, cubage) | material, cubage)
Perspecti- | G — consisten- | Building to- Building almost Building slightly Building not

ve criteria

cy with the tally matching | totally matching | matching the Study | matching the
Study vision the Study the Study vision | vision Study vision

function vision

H — consisten- | Building Building ma- Building matching | Building not

cy with the
Study vision —
style, esthetics,
harmony,
materials, cu-
bage, technical
condition

matching the
Study vision
in terms of
style esthetics,
material, cu-
bage, techni-
cal condition

tching the Study
vision in terms
of three chosen
aspects: style,
esthetics, har-
mony, material,
cubage, technical
condition

the Study vision in
terms of two cho-
sen aspects: style,
esthetics, harmony,
cubage, technical
condition

matching or
matching only
one aspect of
the Study: sty-
le, esthetics,
harmony, cu-
bage, technical
condition

Source: own elaboration
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Case study — Dominikanski Square

The concrete urban area of Wroclaw, symbolically called Dominikanski Square was
chosen to present how the indicator works. It is located in the former city fortification
areas, not far from the city’s historical center — The Old Market — from the east. In
addition, the Study defines Grunwaldzka axis as one of the city’s main traffic routes
“which [...] quite clearly leads from the north-east to the center [...] stands out in the
spatial structure of Wroctaw and, at the same time, plays the roles of composition,
service and communication [...]. It has been assumed that, in terms of identity and
composition, one should aim at:

— enhancing city representative features and spatial humanization to the scale and
needs of different users,

— creating an image of an attractive, urban public space,

— forming multi-functional and diverse in composition space that pays attention to
its important objects and areas”

Picture 1. Individual areas of Dominikarnski Square (northern area: 1 — Just in Center, 2 — Nowy Targ office
building, 3 — Dominican Sisters’ former convent complex, 4 — St Catherine Street 16 Centric office
block, 5 — St Adalbert’s Church, 6 — The Mercure Hotel; eastern area: 7 — Galeria Dominikariska
shopping center, 8 — OVO, 9 — Post Office, 10 — ZREMB office building, 11 — PZU office building
Oftawska Gate; southern area: 12 — IX LO, 13 — B&B Hotel, 14 — Dominikanski office building,
15 — Oppersdorfs’ Palace, 16 — St Christopher’s Church; western area: 17 — headquarters of the
National Bank of Poland, 18 — headquarters of the Central Statistical Office, 19 — Just in Center
(original sources)
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The above-quoted passage of The Study of Conditions and Directions of Spatial
Development of Wroctaw (2018: 225) is essential due to the location of Dominikanski
Square as an element of Grunwaldzka axis (across Spoleczny Square, along the streets
of Powstanicéw Warszawy and Olawska) and presented goals in relation to the given,
research area.

The chosen research area (new architectural assumptions included) is an element
permanently associated with the city and its identity and it is related to connotations
that are implemented in the collective memory. Furthermore, it is a permanent city
landmark. It not only includes historical continuity of the place, but also has some new
values added to its structure. Except the possibility of defining the place as the meet-
ing point, it is also one of the main transport hubs. People’s migration across the given
architectural system results in implementing it in the memory and identity. Thanks to
this fact it plays an important role in the inhabitants’ social integration, allows them to
identify with their city and its heritage and consequently, creates a unique non-material
value-genius loci.

Dominikanski Square has been divided into four composition segments, according
to parts of the world (northern, eastern, southern and western panoramas). This is
presented in Picture 1.

Dominikanski Square — the northern area

This examined area has been marked red. Its panorama is a combination of several
photos due to its vast architectural area. A specific point value in the given criteria is
presented in Picture 2.

The northern area of Dominikanski Square, despite a few historical buildings, has
a modern and urban character. The attached graph presents a certain relationship.
While dividing the area with a street of Blessed Czestaw/St. Catherine, it can be no-
ticed that the left part is of more modern character, whereas the right one — of more
traditional one, with its historical buildings and modern ones, such as the project of
Centric office building or the Mercure Hotel. It is also reflected by the given points as
the right part got a better score. In the background, one can see blocks of flats built in
1960, but they were not considered significant enough to be examined. St. Adalbert’s
Church should be regarded as the local space dominant which, in the current Study, is
said “to form the city. silhouette” The same document defines the Dominican Sisters’
complex as “hierarchically important space”

Dominikanski Square — the eastern area

This area has been marked in blue in Picture 1. Its panorama and the concrete point
score is presented in Picture 3.

The eastern part of Dominikanski Square is characterized by, similar to the northern
one, a modern city style but in this case we deal only with large-scale assumptions,
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Picture 2. Dominikariski Square — the northern panorama (original study)

including mostly office spaces. No visible historical spaces have survived there and
although in the past, one of the main city gates — Olawska Gate (a new office building
owned by PZU was named after it) was located in this area, its remains are not pre-
sented in any visible way to the average space user. The enclosed graph shows certain
relationships. In its center, there is a visible growth in the point score, but moving to-
wards its edges, the axes decrease to increase again. In this case, the panorama shows
a big differentiation among the adjacent buidings in relation to the identity indicator. In
the background, one can see the silhouette of St Maurice’s Church and nearby buildings
but because of the distance they are of no importance to this study.

Dominikanski Square — the southern area

The area examined in this part of the work is marked in orange in Picture 1. The
panorama, which is a composition of two photos due to the vast urban space and point
value in the given criteria is presented in Picture 4.

The southern area of Dominikariski Square is the area of the modern, urban space
(despite some existing historical buildings sited there). The enclosed graph presents
a certain relationship. The axis is aligned with the letter “V’, which emphasizes that the
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Picture 3. Dominikanski Square — the eastern panorama (own sources)

panorama center has fewer points of the selected indicator than the edges. It should be
emphasized that the Dominikanski Office, the object of the biggest cubage and a facade
contrasting with the surroundings, is this center. It would be great to run the project in
amore efficient way, according to the historical aspect. Of course, one should not forget
about the Opperdorfs’ Palace which, as a memorial monument, increases the space
value and shows architects’ respect for the existing content. The building itself could
match the surrounding space in a better way and symbolize more accurate semantic
context, referring to its place of origin, than to “a pile of books”

Dominikanski Square — the western area

The examined area has been marked in violet in Picture 1. Its panorama and point
value in the given criteria is shown in Picture 5.

The western area of Dominikanski Square is characterized with the biggest number
of historical buildings which are also visible in the background, along Otawska Street
leading to the Old Market. Except for them, the apartment blocks located at 69-75
Kaziemierza Wielkiego Street should also be marked out. The graph shows that the
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Picture 4. Dominikanski Square — the southern panorama (own sources)

relatively consistent building area received much higher notes than Just in Center, that
is seen in the second part of the photo, located on the left side of panorama.

The area of Dominikanski Square — summary

Dominikanski Square is the space with many representative, innovative and modern
buildings. All the described objects (exept for churches) are multi-storey ones and most
of them are large area buildings (due to their cubage “taking over” and dominating the
space of the square). There is a visible trend to refer to facade stylistics (e.g. subdued
colours) of the former Dominican Order and St Cristopher’s Church, which over the
years spread to the nearby buildings. However, modern buildings do not relate to the
rich history of the place and are the unified creations with no visible character but with
facades minimalistic in the form. In this case the number of them is quite significant in
comparison with newly-formed buildings / projects which were created with respect
to the existing space. The exceptions mentioned are the Oppersdorfs’ Palace and the
project of Centric Office building. It is worth noticing that they are also substantially
smaller and due to this fact — less influential. Places of historical significance are not
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Picture 5. Dominikanski Square — the western panorama (own sources)

visibly exposed. All that results in perceiving this space as modern and in process of
creating its new identity, in opposed to having one. Contemporary creators should
always benefit from existing potential and use it to emphasize space’s character instead
of hiding it. However, it must be taken into consideration that innovative, stylistically
universal projects do not always bring a bad quality aspect into the space. Each place
should be analyzed separately and treated as a unique one.

The whole area was severely damaged during the Second World War. Until recently
it abounded in vast open, undeveloped areas, where the remains of historical buildings
could be seen. Apart from the negative influence on the general city image, we can easily
notice the chance that was given to designers of a new generation to develop the space
“starting from scratch” Having used the space, one of the most recognizable, innova-
tive, modern and trendy areas of Wroclaw was created. Currently, it attracts foreign
tourists and is developing dynamically. Every next project of a large area office building,
constructed in the analyzed space, does not change the area characteristics but fits in
the space. Nowadays, this area is gaining a new urban identity. After post-war damages,
its characteristic has changed for good and nowadays the square potential is used in
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accordance with the needs of a 21%t-century urban center. The communication aspect,
the neighbourhood of the historical center and a good connection with Grunwaldzki
Square also play the key role.

Still, in 2000, Dominikanski Square looked totally different and most buildings
that are creating this space, did not exist on the city map. The area is diversified by
single, historical objects, including the bastile of St Job and the memory of Olawska
Gate, which once the main city gate, now can become a symbol of the area. This, in
turn, is necessary to reach progress and innovation. Thanks to its urban architecture,
Dominikanski Square reveals Wroclaw as a developing metropoly, worth being invested
in and a good place to live in. Spoleczny Square has a similar potential which nowa-
days, underdeveloped, still might become a representative part of Wroclaw. The newly
defined space together with Dominikanski Square might become an integral meeting
point for both the inhabitants and tourists, which would intensify the place identity
and make this space commonly recognizable.

Summary

The presented place identity indicator turned out to be useful in the evaluation of the
described place. The chosen context required a method which would allow an efficient
categorization of the analyzed object in the most objective and concrete way. This
method made the point evaluation and, consequently, the comparison and analyses of
given places fairly easy, consistent and repeatable. Thanks to this, it is possible to answer
the questions concerning an influence of the new architectural projects on identities of
the analyzed areas and whether and in what way contemporary designers refer to the
place identity and its tradition. It allows examining idiosyncrasy of the given area. The
created method is based on a comprehensive spectrum of aspects. This is why it can
be useful to research any space of choice. The only condition is to select a place which
consists of a significant number of buildings.

In the age of globalization, identity narrations have gained new importance and
meaning. The significance of heritage, local cultures and regional legacy have become
a matter of debates. Architectural place identity is a relatively new and trendy topic.
It is a complicated matter, covering a lot of different, interdisciplinary issues and phe-
nomena. Construction of an appropriate indicator, which is able to measure the identity
phenomenon related to architectural objects, is a great challenge and still requires some
improvement. As we can read in the work A City Space Identity “discussions about iden-
tity, just because of the research subject itself, that is the city, are going to be followed by
irreducible to one pattern attempts to find conceptualization of identity. All this results
from the intensification of modernization processes and the complexity of the modern
world” (Bierwiaczonek et al. 2017: 4). The complex nature of potentially analyzed space
and dynamic identity narrations are research problems for many fields of knowledge.
The issue of identity, which is, on the one hand - intangible and multi-dimensional,
on the other one, forced into a closed frame, requires not only an approach concerning
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social field, but also knowledge of space construction and development (Kalandides
2011). That is why it is worth trying to specify a wide range of meanings of the issue,
which should be developed and continued in other works.
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