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Model miasta zwartego w kontekscie
prowadzonej polityki mieszkaniowej
na przykladzie doswiadczen wiedenskich

Zarys tresci: Wiaczenie sfery mieszkaniowej w zintegrowang polityke rozwoju poprzez
wdrazanie modelu zwartych struktur przestrzennych stanowi rzeczywistg szanse prze-
ciwdziatania negatywnym trendom urbanizacji. Studia nad gospodarka mieszkaniowa
Wiednia - zaawansowang w dziataniach i skuteczng w realizacji — pozwalaja na zidenty-
fikowanie w obrebie polityki miejskiej dobrych praktyk, sprzyjajacych koncentrycznemu
ksztaltowaniu tkanki urbanistycznej. Analiza doswiadczen wiedenskich oraz wyréznienie
zwiazkéw pomiedzy cechami polityki miejskiej a kierunkiem wzrostu o$rodka daja pod-
stawy do uznania, ze mieszkalnictwo jest skorelowane z planowaniem przestrzennym.
Autorska czeécia pracy jest zainicjowanie badan nad problematyka polityki mieszkanio-
wej miasta zwartego. Stanowi ona otwarta koncepcje rozwoju, odpowiadajaca na prze-
strzenno-funkcjonalne oraz spoteczne przemiany wspélczesnych aglomeracji.

Stowa kluczowe: polityka przestrzenna, polityka mieszkaniowa, polityka mieszkaniowa
Wiednia, miasto zwarte, zintegrowany rozwoj

Wstep

Artykul dotyczy zintegrowanego podejscia do rozwoju miast. Przedmiotem ba-
dan byl model miasta zwartego, aspekty przestrzenne polityki mieszkaniowej
oraz zwiazki pomiedzy tymi zagadnieniami. Szczeg6lna uwage zwrdécono na wie-
deniskie doswiadczenia w kwestii mieszkaniowej. Zasadniczym celem podjetych
rozwazan bylo zidentyfikowanie zalezno$ci pomiedzy cechami polityki miejskiej
a przestrzennym kierunkiem wzrostu osrodka. Podjeto prébe opisania modelu
polityki mieszkaniowej miasta zwartego oraz zidentyfikowania w jego obrebie
rozwigzan, ktére sprzyjaja koncentrycznemu ksztaltowaniu tkanki urbanistycz-
nej. Zwazywszy na zlozonos¢ problematyki mieszkaniowej, przedstawione wyni-
ki badan maja dostarczy¢ ogdlnych wskazan oraz propozycji wykorzystania okre-
Slonych instrumentdw, ktére nalezy dostosowaé do istniejacych uwarunkowan,
w tym realiow polskich. Kierunek pracy nakreslaja szczegétowe cele opracowania:
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e zwrocenie uwagi na interdyscyplinarny wymiar polityki mieszkaniowej wpisu-
jacy sie w koncepcje zintegrowanego rozwoju miast;

* wykazanie zaleznosci pomiedzy polityka mieszkaniowa a ksztaltowaniem
miast zwartych;

» zbadanie modelu polityki mieszkaniowej realizowanej przez Wieden;

* przyblizenie problematyki polityki mieszkaniowej miasta zwartego oraz po-
szukiwanie dobrych praktyk w jej obrebie.

Etap rozpoznania pola zainteresowan studyjnych umozliwil wyznaczenie ram
problematyki badawczej, a w tym: zintegrowana polityke rozwoju miast, identyfi-
kacje modelu miasta zwartego wewnatrz dziedziny urbanistyki, polityke rozwoju
Wiednia ze szczegélnym uwzglednieniem kwestii mieszkaniowej (studium przy-
padku) oraz polityke mieszkaniowa miasta zwartego.

Podejmowane rozwazania wymagaly zastosowania teoretycznych metod ba-
dawczych oraz metod empirycznych (identyfikacja polityki wiedenskiej, model
polityki mieszkaniowej miasta zwartego). Zasadnicza cze$¢ artykulu zostala
opracowana przy uzyciu techniki polegajacej na badaniach literaturowych, Zrodet
internetowych oraz dokumentéw planistycznych i strategicznych. Postuzono sie
metoda analityczno-syntetyczna, wnioskowaniem oraz uogélnieniem. W czgsci
empirycznej pracy wykorzystano metode obserwacji naukowej oraz w pewnym
zakresie skorzystano z modelowania naukowego. Wykorzystujac metody wnio-
skowania oraz syntezy, opracowano autorski model polityki mieszkaniowej mia-
sta zwartego.

W strone zintegrowanej polityki rozwoju,
czyli nowoczesny model miasta europejskiego

Fakt, ze przyjety kierunek rozwoju miast ma kluczowy wpltyw na przyszios¢ Eu-
ropy oraz potrzebe stworzenia i wdrazania nowej formy zarzadzania metropolia-
mi juz dekade temu zgodnie podkreslali eksperci Komisji Europejskiej zajmuja-
cy sie polityka regionalna. We wspoélnej, perspektywicznej wizji europejskiego
miasta akcentuje sie wymodg ksztaltowania zwartej zabudowy oraz uwypuklona
zostaje konieczno$¢é przeciwdzialania zywiolowemu rozlewaniu si¢ osadnictwa.
Wséréd najwazniejszych zagrozen zréwnowazonego rozwoju metropolii wymie-
nia sie rozprzestrzenianie sie zabudowy poza miejskie granice oraz bezposrednie
i posrednie skutki tego procesu, tj.: zjawiska polaryzacji spotecznej i segregacji
przestrzennej, eskalacje nieréwnosci, poglebiajace sie ubozenie niezamoznych
czy zaburzenia funkcjonowania ekosysteméw miejskich (zob. Komisja Europej-
ska 2011).

Konkluzje badann miedzynarodowego zespotu arbitréw potwierdzaja stra-
tegie rozwoju urbanistycznego wyrazone w dokumentach takich, jak: , Agenda
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Terytorialna 2030”!, ,,Nowa Karta Lipska?”, strategia ,,Europa 2020” oraz deklara-
cja z Toledo. W ,,Nowej Karcie Lipskiej” podkresdla sie, ze: ,,Podejscie zintegrowa-
ne polega na jednoczesnym i sprawiedliwym uwzglednianiu wszystkich aspektow
i interes6w zwiazanych z rozwojem obszaréw miejskich. (...) Miasta musza opra-
cowac strategie zintegrowanego i zrébwnowazonego rozwoju obszaréw miejskich
i zapewni¢ ich wdrozenie (...). Zintegrowane podej$cie wymaga zaangazowania
spoleczenstwa, a takze podmiotéw spotecznych, gospodarczych i innych, tak aby
nalezycie uwzgledni¢ ich uwagi i wiedze” (zob. Komisja Europejska 2020). Na-
tomiast w ,,Agendzie Terytorialnej 2030” wyartykutowano ,,znaczenie strategicz-
nego planowania przestrzennego i wyznaczono jego kierunki, a takze wezwano
do wzmocnienia wymiaru terytorialnego polityk sektorowych (...). Jej celem jest
promowanie zrownowazonej przysztosci sprzyjajacej wiaczeniu spotecznemu dla
wszystkich obszaréw” (zob. Komisja Europejska 2020).

Whioski europejskich specjalistéw sktaniaja ku stworzeniu modelu rozwoju
europejskiego miasta, opartego na zintegrowanej polityce miejskiej, obejmujacej
calo$ciowe podejscie do kwestii takich, jak: sSrodowisko przyrodnicze, mieszkal-
nictwo, rozwoj przestrzenny czy aspekt spoteczny. Model ten bedzie cechowa-
o dalekowzroczne podejscie oraz orientacja — w réwnym stopniu na ludzi, jak
i na miejsca. Operacyjna polityka miejska opiera sie¢ na otwartosci na innowacje
spoleczne, w ktérych priorytet zyskuja potrzeby mieszkancow. Charakteryzuje ja
elastyczno$¢ proponowanych rozwigzan oraz dostosowywanie si¢ do zastanych
okolicznosdci, z jednoczesnym poszanowaniem specyfiki i indywidualnego cha-
rakteru miejsca. Zaznacza si¢, ze przez pryzmat réznorodnosci oraz ztozonosci
probleméw i potrzeb miast winien by¢ tworzony strategiczny plan ich rozwoju
(zob. Komisja Europejska 2011, s. 91-93).

Europejska koncepcja rozwoju miast zaklada oszczedne gospodarowanie
przestrzenig oraz proponuje policentryczne uklady i recykling gruntéw. Ponow-
ne wykorzystanie obszaréw miejskich zwigzane jest z polityka rewitalizacji zde-
gradowanej tkanki. Podkresla sie potrzebe: spolecznego planowania, tworzenia
miejsc przyjaznych zréznicowanym grupom spolecznym, ksztaltowania prze-
strzeni publicznych wysokiej jakosci, jak réwniez uzupeiniania osiedli mieszka-
niowych bogata oferta infrastruktury ustugowej, ktéra wynika z wymogu ciagte-
go polepszania warunkéw i standardu zamieszkiwania. W przedstawionej wizji
rozwoju wysoka range zyskuja czynniki ekologiczny i energetyczny. Europejskie
miasto przysztoéci ma by¢ zdrowe i mobilne. Wdrozenie tego modelu wymaga

' W ,Agendzie Terytorialnej 2030” uwzgledniono najnowsze ramy polityki i programy, w tym:
»Agende Terytorialng 2020” (2011), ,, Agende¢ na rzecz zréwnowazonego rozwoju 2030” oraz
,Cele Zréwnowazonego Rozwoju” (2015), ,Porozumienie Paryskie” (2015), ,Nowa Agende
Miejska ONZ” (2016), dokument ,W kierunku zréwnowazonej Europy 2030” (2019), , Agende
Miejska dla UE” (2016), ,Nowa Karte Lipskg” (2020), ,,Deklaracje z Cork 2.0” w sprawie lep-
szego zycia na obszarach wiejskich (2016), zasady OECD dotyczace polityki miejskiej i wiejskiej
(2019), a takze , Europejski Zielony Lad” (2020) i ,,Program Odbudowy Unii” (2020).

2 Opracowana w oparciu o wczesniejsze dokumenty unijne: ,Karte Lipska” (2007), ,Agende na
rzecz zrébwnowazonego rozwoju 2030”, w szczegdlnosci ,,Cel Zrownowazonego Rozwoju 11”7
(2015), ,Nowa Agende Miejska” (2016), ,Porozumienie Paryskie” (2015), ,,Europejski Zielony
tad” (2020) oraz ,Agende Terytorialng 2030” (2020).
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kompleksowego podejécia do planowania, bowiem wiele srodowiskowych kwe-
stii jest silnie powiazanych z wymiarem spotecznym, politycznym oraz gospodar-
czym systemu miejskiego (Komisja Europejska 2011).

Zaakcentowana konieczno$¢ prowadzenia zintegrowanej i wieloaspektowej
polityki wynika ze zrozumienia zlozono$ci organizmu miejskiego. W kontekscie
tym poprawne wydaje si¢ uzycie stéw ,,model” i ,,system” (w odniesieniu do
osrodka miejskiego) oraz ,,powigzania” i ,,zaleznosci” (w stosunku do jego poli-
tyk). Wiasciwym podejéciem do tworzenia strategicznych planéw rozwoju jest za-
tem w pierwszej kolejnosci doktadne zbadanie oraz zrozumienie funkcjonowania
mechanizméw skomplikowanego systemu miasta. Poznanie tych zaleznosci oraz
zidentyfikowanie wspdlnych punktéw sektorowych polityk powinno poprzedzaé
tworzenie dalekowzrocznych strategii zmierzajacych ku ,,modelowaniu rozwoju
miast” anizeli tylko ich planowaniu®. Racjonalne programowanie urbanistycznej
transformacji poszukuje kontinuum oraz réwnolegtej modyfikacji w obliczu dy-
namicznie zachodzacych zmian. Jest to mozliwe dzieki wykorzystaniu narzedzi
prawnych oraz za sprawg budowania srodowiska wspotpracy i dialogu na réznych
poziomach organizacji. Potrzebna jest zatem spdjna polityka miejska, czerpiaca
z dobrych wzorcow. Wydaje sie oczywiste, ze ukierunkowany i kontrolowany roz-
woj wspolczesnych aglomeracji nie jest mozliwy w przypadku braku efektywnie
prowadzonej polityki planistycznej.

Z drugiej strony, w ewolucji miast bardzo wazne sa dwutorowe dzialania,
polegajace na wykorzystaniu wewnetrznego potencjalu o$rodkéw oraz sprzyja-
niu cigglosci rozbudowy miejskich struktur przestrzennych. Ekspansja urbani-
styczna powinna by¢ oparta na uzupelnianiu nowsg tkanka istniejacych terenéw
zurbanizowanych oraz wyznaczaniu jej granic. Ma to istotne znaczenie z punktu
widzenia ochrony zasobéw srodowiska przyrodniczego, bilansu energetycznego,
ale takze uzasadnione jest kwestiami spolecznymi i gospodarczymi. Europejski
model nowoczesnego miasta postuluje z jednej strony ograniczanie zabudowy
nowych obszaréw oraz z drugiej — racjonalne wykorzystanie zasobéw. Ponadto
uwypukla role mieszkalnictwa jako jednej z priorytetowych plaszczyzn dobrze
prosperujacych osrodkow.

Zintegrowana polityka rozwoju rozumiana jest jako dzialalno$¢ operacyjna,
taczaca cele polityki przestrzennej, gospodarki mieszkaniowej oraz kwestii spo-
tecznych i sSrodowiskowych. Szczegoélnie silnie zwiazki uwidaczniajg sie pomiedzy
problematyka mieszkaniowg a planowaniem przestrzennym, od ktérego w duzej
mierze zalezy jako$¢ tkanki miejskiej, a tym samym poziom zycia mieszkancéw.
Wymaga podkreslenia, ze zarysowany model nowoczesnego europejskiego miasta
jest silnie skorelowany z koncepcja miasta zwartego. Ksztaltowanie zwartej zabu-
dowy jest wedlug wskazan raportu (zob. Komisja Europejska 2011) niezbednym
elementem polityki chronigcej przed niekontrolowanym przyrostem tkanki urba-
nistycznej, zagrazajacym zréwnowazonemu rozwojowi wspoélczesnych metropo-
lii. Ponadto zintegrowana polityka miejska postuluje dazenie do systemowego

3 Rozumiane przez pryzmat kompleksowego i strategicznego podejscia do polityki miejskiej, ktore
sklania do wzigcia pod rozwage potrzeby zblizania si¢ ku zintegrowanemu programowaniu roz-
woju miast.
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planowania w réznych skalach oraz nadaje priorytet holistycznemu spojrzeniu na
niniejsza dyscypling. Jednym z jej elementéw jest kwestia mieszkaniowa, ktéra
wymaga skoordynowania z innymi politykami miasta. Wigczenie przewidywania
i prognozowania zjawisk znajduje odzwierciedlenie w formulowaniu trafnych ce-
léw oraz wyznaczaniu postepowych kierunkéw dzialan przez modelowe metro-
polie przysztosci.

Polskie manifesty urbanistyczne opublikowane w 2017 r. przez Towarzystwo
Urbanistéow Polskich (por. Majda, Mironowicz 2017), stanowigce poszukiwania
profilu miasta i formy gospodarowania przestrzenia odpowiadajaca dzisiejszym
potrzebom, sg spdjne z europejskg koncepcja zintegrowanego rozwoju miasta.
Zwazywszy na postepujaca w ostatnich latach ewolucje stosunku do kwestii po-
lityki miejskiej, szczegolnie ciekawa wydaje si¢ konkluzja studiéw Mironowicz
oraz Majdy, wskazujaca na przejscie z planowania osrodkéow zurbanizowanych
do dziatalnosci strategicznej. Powyzsze oznacza, ze zakres badan wspodiczesnego
urbanisty ulegt rozszerzeniu o problematyke dotyczaca gospodarowania prze-
strzennego. Dzisiejsza mysl urbanistyczna rozpatruje aglomeracje w szerszej ska-
li, uznajac osrodki miejskie za cze$¢ ztozonego systemu. Wraz z rozwinieciem
pola dziatalno$ci urbanistyki wzrasta rola urbanisty w ksztaltowaniu przestrzeni
miast oraz ro$nie poczucie odpowiedzialnosci za jej wyraz (zob. Majda, Mirono-
wicz 2017, s. 7). Powyzsze stanowisko bliskie jest Medeksze (2017, s. 174), ktéry
uwypukla site polityczna oraz znaczenie decyzji urbanistycznych, sprowadzajac
urbanistyke do poziomu polityki.

Ksztaltujacy sie model miasta globalnego wykazuje silng korelacje z dynamicz-
nie rozwijajacymi si¢ procesami suburbanizacji oraz dezurbanizacji, ktére naste-
puja po sobie. Przeksztalcenie struktury przestrzennej oraz spolecznego wyrazu
aglomeracji niesie ze sobg wyzwania polegajace na potrzebie dostosowania syste-
mu do nieustannie zmieniajacych si¢ osrodkéw miejskich. Ponadto bezposrednimi
efektami nasilenia si¢ zjawiska gwaltownego rozlewania si¢ terenéw zurbanizo-
wanych sa kolejne wyzwania przed wspolczesnymi miastami. Dotycza one zapo-
biegania niekorzystnym procesom, bedacym wynikowg powyzszych przemian (np.
fragmentaryzacja przestrzeni) oraz minimalizowania ich skutkéw spotecznych.
Przeciwdziatanie uruchamianiu negatywnych mechanizméw rozwoju uktadow
funkcjonalno-przestrzennych wydaje sie nietatwe, poniewaz rozprzestrzenianie sie
nieplanowanej zabudowy jest dla wigkszosci dzisiejszych miast problemem chro-
nicznym oraz trudnym do przewidzenia z uwagi na swoj spontaniczny charakter.

Model miasta zwartego w $wietle rozwoju mysli
urbanistycznej

Zwarty sposob ksztaltowania osrodkéw zurbanizowanych jest naturalnym, ugrun-
towanym historycznie kierunkiem rozwoju jednostek osadniczych. W nastepuja-
cych po sobie epokach rozwigzania oraz mozliwosci urbanistyczne ewoluowa-
ty, natomiast postep cywilizacyjny urzeczywistniat dziejowe zmiany w zakresie
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samego mieszkalnictwa (jako podstawowej funkcji miastotworczej) oraz spowo-
dowat transformacje na gruncie: spolecznym, ekonomicznym, demograficznych
i technologicznym. Paradygmat zwartego ksztaltowania struktur miejskich sta-
nowi jedng z doktryn urbanistyki, ktéra pozostawila $lad w formie i uktadach
funkcjonalno-przestrzennych obecnych miast*. Ponadto wymieniana obok idei:
obronnej, mieszczanskiej, miasta funkcjonalnego czy zréwnowazonego rozwoju,
doktryna miasta zwartego odegrala istotna role w ewolucji mysli urbanistyczne;j.
Jak podaje Paszkowski, kierunek zwartej rozbudowy rozwijany jest pod hastami:
gestosci zabudowy i zaludnienia, wielofunkcyjnosci, ograniczenia suburbanizacji,
okresdlenia wyraznych granic terytorialnego rozwoju jednostki oraz dobroczynne-
go stloczenia (Paszkowski 2011, s. 43-44).

Wérdd plynnie zmieniajacych sie nurtéw wytaniajacych sie z kregu urbanisty-
ki* w rozwazania na temat wspoélczesnych wizji naprawczych miast wpisuje sie
XX-wieczna koncepcja miasta zwartego (compact city). Idea silnie wpasowuje sie
w filozofie zréwnowazonego rozwoju, z ktérg powiazanych jest szereg innych
programéw odnoszacych sie do problematyki zagospodarowania przestrzenne-
go®. Jak wskazuja Twardoch i Bradecki (2017), poczatki formowania sie powyz-
szej koncepcji zwigzane sa z opublikowana w 1973 r. ksiazkg amerykanskich ba-
daczy: G. Datzinga oraz T. Saaty’ego, zatytulowana ,,Kompaktowe miasto. Plan
przyjaznego dla zycia $rodowiska miejskiego”. Teoria ta, dajaca si¢ pozna¢ pod
nazwg ,,miasto zwarte” (oryginalnie: compact city) zawierala rewolucyjng wizje
rozwoju wspoélczesnych metropolii. Chociaz autorskim wynikiem prac okazat sie
utopijny model os$rodka o uktadzie kotowym, to zaprezentowany wzorzec gospo-
darowania przestrzenia sprawil, ze poglad dotyczacy koniecznosci zachowania
zwartos$ci tkanki miejskiej jest dzi$ jedng z wazniejszych koncepcji urbanistycz-
nych. Autorzy wymienionej publikacji (Dantzig, Saaty 1973) postawili sobie za
cel wypracowanie programu, ktéry miat stuzy¢ zatrzymaniu niekontrolowanego
rozrostu o$rodkéw osadniczych. Ujmowany w wymiarze globalnym problem
rozlewania si¢ miast zostal wskazany jako gléwna przyczyna generujaca szereg
innych konfliktéw, tj. m.in.: nieustanny wzrost zanieczyszczen, problemy zwiaza-
ne z mieszkalnictwem (np. powstawanie slumséw), marnotrawstwo energii czy
kwestie komunikacyjne. W obliczu powyzszych trudnosci wysoki standard zycia
ma zagwarantowa¢ mieszkancom — rozwijajacy sie do wewnatrz oraz cechujacy
sie wysoka oszczedno$cia — kompaktowy model miasta.

W kolejnych latach nie zostala wypracowana jedna definicja miasta zwartego.
Termin ten wszedl do powszechnego uzycia i w zalezno$ci od kontekstu jego war-
stwa znaczeniowa podlega pewnym odmiennym interpretacjom. Na podstawie
badan prezentowanego modelu mozna zidentyfikowaé jego istotne wyrdzniki.

*  Wymienione doktryny my$li urbanistycznej nie odznaczajq si¢ wspoélna proweniencja.

®  Co bylo spowodowane przede wszystkim zmiennoscia uwarunkowan oraz postgpem ewolucyj-
nym.

6 Koncepcje bliskie modelowi miasta zwartego opierajg si¢ na poszukiwaniach koncentrycznego
rozwoju osrodkéw, dazacego do zachowania spoistosci przestrzennej wyrazonej intensyfikowa-
niem wszystkich funkcji miastotwérczych na niewielkim obszarze. Sg nimi przede wszystkim:
nowy urbanizm, miasto inteligentne, inteligentny wzrost, inteligentny urbanizm, TND, TOD,
miasto zréwnowazone i zrbwnowazony urbanizm.
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W raporcie Organizacji Rozwoju Gospodarczego (OECD) wsrod kluczowych
cech miasta zwartego wskazano: wzorzec polegajacy na rozwoju struktury mia-
sta w sposob ciagly, gesta zabudowe, dobre potaczenie komunikacyjne w obrebie
osrodka oraz wysoka dostepno$¢ w kontekscie oferowanych ustug i miejsc pracy
(Matsumoto 2011, s. 24-28).

Model miasta zwartego zaklada rozwdj ciagly, polegajacy na lokalizowaniu
nowych inwestycji w powiazaniu z istniejacymi elementami tkanki miejskie;j.
W duzym uproszczeniu chodzi o to, by poszczegdlne skladowe struktury miasta
byly potozone w bliskim sgsiedztwie. Jest to uzasadnione wieloma czynnikami,
m.in. ulatwia proces zarzadzania miastem oraz podnosi efektywno$¢ osrodka.
Granica pomigdzy obszarami miejskim a terenami wiejskimi jest wyraznie za-
znaczona w przestrzeni. Z powyzszego wynika — wymieniona jako kolejna cecha
miasta w raporcie — gesto zabudowana sie¢ osadnicza charakteryzujaca si¢ wyso-
kim potencjalem komunikacyjnym, ksztaltujacym warunki do tworzenia miejsc
dostepnych. W modelu tym podkresla sie mozliwos$¢ zaspokajania podstawowych
ustug w ciggu dziesieciominutowego spaceru. Ponadto osrodki przyjmujace for-
me spoista identyfikuje zrownowazone podejscie do ksztaltowania przestrzeni
(Matsumoto 2011, s. 2).

Bradecki (2020, s. 48) wérdéd nadrzednych zasad typowych dla wspétczesne-
go modelu miast zwartych — poza oczywistg cechg takg jak koncentracja tkanki
miejskiej — wyrdznia pewna zalezno$¢ dotyczaca proekologicznego podejscia do
planowania i zagospodarowania przestrzeni. Aspekt prosrodowiskowy osrodkow
zwartych odnosi sie bezposrednio do stosowania rozwiazan ekologicznych oraz
w szerszym kontekscie, co ma znaczenie szczegdlnie z perspektywy planowania
uwzgledniajgcego zasady zréwnowazonego rozwoju.

Poszukiwan modelu miasta zrownowazonego w oparciu o jego forme urba-
nistyczna podejmuje si¢ Mierzejewska (2015, s. 9-22). Zestawiajac ze sobg mo-
del zwarty z teorig proponujacg profil rozproszony, dochodzi do wniosku, ze to
wlasnie zwarta struktura osiedlencza stanowi pozadany kierunek wzrostu tkanki
miejskiej. Badaczka uwypukla role polityki (krajowej i miejskiej), bedacej istot-
nym narzedziem definiowania ksztattu przestrzennego jednostkom osadniczym,
co docelowo przekliada sie na jako$¢ zycia zamieszkujacych te struktury.

Kolejng charakterystyka modelu miasta zwartego jest odchodzenie od prio-
rytetu przyznawanego samochodom oraz aranzowanie przestrzeni przyjaznych
dla pieszych i rowerzystéw. Powyzsze dzialania nakierowane sa na zapewnienie
dostepnosci komunikacyjnej w obrebie calego miasta. Ponadto z punktu widze-
nia kompaktowych o$rodkéw wazne jest rozwijanie komunikacji publicznej jako
podstawowej formy zaspokajania potrzeb transportowych mieszkancéw. Jak pod-
kresla Bradecki (2020, s. 48), charakterystyczne dla miast zwartych jest naturalne
tworzenie powigzan kompozycyjnych oraz przestrzennych pomiedzy poszczegél-
nymi elementami ukiadu. W przypadku przestrzeni publicznych, w tym taczniko-
wych, poza podstawowa funkcja komunikacyjna podkreéla sie ich wartos¢ kultu-
rotwoércza. Elementy struktury miasta, takie jak ulice czy przestrzenie publiczne,
dzieki odpowiedniej skali sprzyjaja interakcjom spolecznym, stanowigc potencjat
dla rozwijania miejsc przyjaznych mieszkancom.
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Zréznicowanie jako swoistg ceche miasta zwartego akcentuje wspomniany juz
Bradecki (2020, s. 48). Podkre$lenia wymaga bogata i niejednolita oferta mieszka-
niowa takiego os$rodka, odpowiadajaca odmiennym wymaganiom oraz mozliwo-
$ciom finansowym jego mieszkancéw. Pluralizm ten wydaje sie o tyle istotny, ze
mieszanie réznych typéw mieszkan w obrebie jednego kompleksu sprzyja zrézni-
cowanej strukturze spotecznej, przeciwdzialajac tworzeniu sie¢ homogenicznych
enklaw, generujacych lokalny podziat spotecznosci. Niejednorodno$é¢ o$rodkow
zwartych wynika takze z odchodzenia od funkcjonalnego podziatu tkanki urbani-
stycznej. Odpowiadajac na potrzeby, dazy sie do oferowania stosunkowo szero-
kiej oferty ustugowej zlokalizowanej w poblizu miejsca zamieszkania.

Budownictwo mieszkaniowe w modelowym mieécie zwartym charakteryzuje
przede wszystkim wysoka jako$¢ architektury, zréznicowana oferta mieszkanio-
wa oraz dobre wyposazenie w infrastrukture spoleczng. Tkanka mieszkaniowa
stanowi cze$¢ wielofunkcyjnych komplekséw oferujacych ustugi, a takze miej-
sca pracy. Niewielkie odleglosci pomiedzy budynkami umozliwiajg zaspokajanie
codziennych potrzeb bez uzycia samochodéw, zachecajac do poruszania sie pie-
szo i korzystania ze $rodkéw komunikacji publicznej. Mieszkalnictwo w o$rodku
zwartym odznacza si¢ wysoka dostepnoscig oraz obecno$cia przestrzeni sgsiedz-
kich, ktéra sprzyja powstawaniu kontaktéw spolecznych.

Jak zauwaza Kozaczko (2017, s. 27-29, 39), charakteryzujace si¢ wysokim po-
tencjalem ekonomicznym miasta zwarte odznaczajg sie efektywnoscig komunika-
cyjng. Wykorzystanie rozwigzan nakierowanych na zachowanie zwarto$ci tkanki
miejskiej moze by¢ stosowane bez umniejszania jakosci struktur przestrzennych.
Przywotanie prognostycznych scenariuszy rozwoju’ pokazuje, ze w przypadku
braku podjecia dziatait do roku 2050 powierzchnia miast rozwijanych w nurcie
,,rozproszonym” powiekszy si¢ trzykrotnie. Przektadajac powyzsze dane na ener-
gochionnos¢, do 2050 r. spekuluje sie az dziesieciokrotny wzrost zuzycia energii
pochlanianej przez komunikacje, bedacej najwiekszym generatorem energetycz-
nym w miastach (Department of Economic and Social Affairs 2014). Rozpatrujac
aspekt energochtonnosci, udowodniono, ze kontynuacja rozwoju racjonalnie
zageszczonych miast zwartych jest jedynym pozadanym kierunkiem rozwo-
ju aglomeracji. W obliczu negatywnych trendéw urbanizacyjnych, polegajacych
na niekontrolowanym rozprzestrzenianiu sie zabudowy, wzorzec kompaktowych
osrodkéw probuje odpowiadad na globalne wyzwania wspoétczesnych metropolii.

Elementy polityki mieszkaniowej Wiednia wplywajace na
zwartg strukture miasta

Model polityki mieszkaniowej Wiednia uchodzi za unikatowy w skali europej-
skiej. Na tle innych panstw Europy wyrdznia go ponadstuletnia konsekwencja

7 Na podstawie danych opublikowanych przez UNDESA (United Nations, Department of Econo-
mic and Social Affairs).
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oraz przywigzanie do tradycyjnych wzorcéw. Problem mieszkaniowy jest rozwia-
zZywany z poszanowaniem tozsamosci miejsca oraz nieodnawialnego zasobu, ja-
kim jest przestrzen. System dazy do kontynuacji zwartej struktury, zgodnie z jego
granicami wyznaczonymi w przestrzeni. Skuteczno$¢ wiedenskiej polityki® sprzy-
jajacej zrownowazonemu rozwojowi oérodka coraz czesciej staje sie przedmiotem
zainteresowan miedzynarodowych organizacji, w tym agendy ONZ ds. mieszkal-
nictwa, Habitat.

Dla wiedenskiej stolicy kluczowym aspektem wszelkich dzialan zwia-
zanych z mieszkalnictwem jest podnoszenie jako$ci zycia mieszkancéw.
W poréwnaniu z innymi europejskimi aglomeracjami przyjety model rozwoju
charakteryzuje stosunkowo silny interwencjonizm panstwa w sfere mieszkalnic-
twa, czego wyrazem jest rozwiniety sektor budownictwa spolecznego, wysokie
dodatki mieszkaniowe oraz duze mieszkania socjalne, co akcentuje Lang i Stoeger
(2017). Zaczatek formowania sie spolecznego budownictwa mieszkaniowego
zwigzany jest z realizacja stynnego programu rzadowego nazywanego ,,Czerwo-
nym Wiedniem”, skupionego na budowie mieszkan komunalnych na duza skale.

Tradycji modelu wiedenskiego mozna poszukiwaé¢ w doktrynie miasta spo-
tecznego. Nurt ten stanowi jedng z wazniejszych mysli urbanistycznych doty-
czacych przestrzennego rozwoju o$rodkoéw, a jego kalke mozemy zaobserwowac
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz fizjonomii wielu wspoélczesnych
aglomeracji. Wedlug badan Paszkowskiego (2011, s. 43—44) filozofia miasta spo-
tecznego jest rozwijana od potowy XIX w. pod hastami: wynajmowane mieszkania
komunalne podstawowg formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, polityka
prospoteczna ukierunkowana na poprawe warunkéw bytowych oraz wyréwnywa-
nie réznic i przeciwdziatanie zjawiskom segregacji i wykluczenia.

Wieden uchodzi za miasto odznaczajace sie zwartg strukturg urbanistyczng.
Powyzsze zwigzane jest z przyjetg polityka rozwoju, ktéra przeciwdziala rozpra-
szaniu zabudowy. W praktyce zarzad miasta stosuje szereg narzedzi hamujacych
rozrost osadnictwa w skali miasta, w tym nieprzekraczalng linie zabudowy oraz
naturalng bariere, ktérg stanowi blekitno-zielony pierscien. Jak wskazuja Breiling
i Ruland (2008, s. 167, 197), wiedenski green belt jest jednym z najstarszych
pasow zieleni otaczajacych wspolczesne metropolie. Majacy stupieédziesieciolet-
nia historie chroniony obszar zieleni’ zajmuje obecnie ponad potowe terytorium
miasta. Z uptywem lat, poczawszy od drugiej potowy XIX w., Wieden dotaczat ko-
lejne przestrzenie cenne pod wzgledem ekologicznym, tworzac zintegrowany sys-
tem przyrodniczy, w oparciu o ktéry miasto rozwija si¢ do dzis. Obecnie planuje
sie wlaczenie do miejskiego systemu zieleni obszaréw potozonych w czesciach
centralnych oraz integracje zielonych ptuc Wiednia z europejska siecig obszaréw
chronionych.

8 O skutecznoéci wiedenskiej polityki mieszkaniowej $wiadczy przede wszystkim dostepnos¢ zaso-
béw mieszkaniowych oraz ich wysoka jakos¢.

°  Wiedenski green belt jest objety ochrona prawng od 1905 r. Ochronie podlegaja tereny: lesne,
takowe, parkowe, rekreacyjne, sportowe, ogrédki dziatkowe, uzytki rolne, mniejsze pojedyncze
obszary biologicznie czynne oraz inna zielen miejska.
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Aby zatrzyma¢ niekontrolowany rozwdj przestrzenny osrodka miasto prowadzi
zintegrowang polityke, skupiajacg sie przede wszystkim na planowaniu strategicz-
nym, przestrzennym oraz kwestiach mieszkaniowych. Wiedenski magistrat spo-
rzadza odznaczajace sie diugoterminowym horyzontem czasowym ,,parasolowe”
strategie, a takze podporzadkowane im krétkoterminowe dokumenty. Stanowia
one punkt wyjscia dla tworzenia m.in. masterplanu, planéw rozwoju obszaréw
miejskich (STEP) oraz planéw ochrony przyrody, ktére obowiazujg przez okres
okoto 10 lat. W dokumentach wyznaczane sa priorytetowe osie rozwoju miasta.
W aktualnym ,,Planie Rozwoju Obszaréow Miejskich” (STEP25) priorytet zyskali
mieszkancy, tereny zieleni oraz mobilnos¢. Natomiast we , Framework Strategy
2019-2050 Vienna’s Strategy for Sustainable Development” strategicznymi za-
gadnieniami sg: jako$¢ zycia, ochrona zasobéw, innowacje i digitalizacja. Charak-
terystyczny dla wiedenskiej polityki jest staly monitoring wdrazania dokumentéw
(najczesciej wydawany w formie rocznych raportéw) oraz ich biezaca aktualizacja.

Przeglad praktyki wiedenskiej dowodzi, ze wspélczesna polityka mieszkanio-
wa tego miasta reprezentuje podejscie oparte na dtugodystansowym i strategicz-
nym spojrzeniu na temat rozwoju tkanki miejskiej. Skupia si¢ na poszukiwaniu
roéwnowagi oraz opiera sie na wspoétpracy wszystkich stron procesu inwestycyjne-
go. W mysl zasady zrownowazonego rozwoju Wieden chroni swoje zasoby, ktére
stanowia warto$¢ wychodzaca poza ramy mechanizméw rynkowych. Metropolia
wykorzystujac szereg instrumentdéw polityki mieszkaniowej kontynuuje rozwoj
modelu oérodka zwartego. Jest to mozliwe takze dzieki aktywnej roli zarzadu
miasta, ktéry jako dobry ,,gospodarz” chroni interesy réznych grup, ale przede
wszystkim jest skoncentrowany na spotecznym budownictwie mieszkaniowym.
Celem zwiekszania zasobu dostepnych mieszkan wykorzystuje szereg narzedzi.
Jak zauwaza Giecewicz (2020, s. 49), w$rdod nich mozemy wyrdznic:

* stosowanie plomb urbanistycznych i architektonicznych w stosunku do ko-
munalnych budynkéw z lat 1960-1975, wznoszonych w niewystarczajgco
zwartym systemie;

* zmniejszanie wskaznikéw obowigzujacych miejsc parkingowych w odniesie-
niu do budownictwa mieszkaniowego;

* przeprowadzanie nadbudéw i adaptacji strychéw budynkdéw z przeznaczeniem
na funkcje mieszkalna;

* ograniczanie jednokondygnacyjnych obiektéw handlowych z zewnetrznymi,
wielkoobszarowymi parkingami.

Powyzsze dzialania wpisuja sie w prowadzong przez Wieden polityke uzu-
pelniania zabudowy, wypetniajacej istniejaca i wyksztalcona (zwarta) strukture
funkcjonalno-przestrzenna. Niemal od dwudziestu lat (2003) miasto wykorzystu-
je mechanizm przyznawania bezzwrotnych dotacji dla inwestycji realizowanych
w centralnej czesci o$rodka, na matych dziatkach stanowigcych luki budowlane.
Wielkos$¢ subsydidéw jest odwrotnie proporcjonalna do powierzchni niezagospo-
darowanego dotychczas terenu (Giecewicz 2008).

Naddunajska stolica na szeroka skale przeprowadza dzialania rewitalizacyj-
ne, przywracajace jakos¢ zdegradowanej tkance miejskiej (priorytet dla $srodmie-
$cia i zabytkéw) oraz dogeszcza zabudowe na terenach juz zainwestowanych.
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Waznym aspektem jest takze zapewnienie wszystkim osiedlom odpowiedniej
infrastruktury i dostepnosci komunikacyjnej. Skoordynowa polityka rewitaliza-
¢ji przyczynia sie do wzrostu potencjalu rozwojowego, ktéry przeciwdziata pro-
cesowi suburbanizacji. Ponadto konsekwentna polityka mieszkaniowa Wiednia
wychodzi naprzeciw problemom spotecznym zwiazanym z wykluczeniem, segre-
gacja oraz powstawaniem dzielnic dla ubogich. Efektem tych dziatan jest m.in.
likwidacja pustostanéw, zmiana funkgeji terendw nieefektywnych oraz adaptacja
strychéw na cele mieszkalne.

Gospodarke mieszkaniowa wspieraja wyspecjalizowane organizacje, dzialaja-
ce zar6wno z ramienia miasta, jak i niezaleznie. Struktury koordynuja aktyw-
nos¢ zwiazang z szeroko rozumianym mieszkalnictwem, tematyka rewitalizacji
i modernizacji terenéw miejskich oraz gospodarowaniem nieruchomosciami.
Na przestrzeni ostatnich lat swa dzialalno$¢ rozszerzyta instytucja Wohnfonds
(powstata w 1984 r. jako Wiedenski Fundusz Odnowy Miast i Zabezpieczenia
Gruntéw). Fundusz stanowi platforme zrzeszajacg mieszkancéw, deweloperow
oraz wladze miasta. Funkcjonuje na zasadach organizacji non-profit, a jego misja
jest tworzenie warunkéw wspoélpracy dla partneréw zaangazowanych w kwestie
wiedenskiego mieszkalnictwa.

Wspolczesna wiedenska polityka mieszkaniowa podtrzymuje strategie ochro-
ny przed wyburzaniem budynkéw. Jak podkresdla Giecewicz (2020, s. 51), no-
welizacja kodeksu budowlanego zabezpiecza istniejaca tkanke urbanistyczna za
sprawg wprowadzenia wymogu zatwierdzenia rozbiorki kazdego obiektu zloka-
lizowanego na terenie miasta przez wyspecjalizowane komisje miejskie. Inng ko-
rzystng zmiang nowelizowanego kodeksu jest uproszczenie procesu budowlane-
go, ktory od 2019 r. jest mniej sformalizowany.

Wieden do realizacji polityki skutecznie wykorzystuje dokumenty planistyczne
oraz regulacje prawne, jak réwniez kontroluje i stabilizuje niekorzystne trendy
pojawiajace sie na rynku nieruchomosci. Miasto stale rozszerza oferte mieszka-
niowa oraz nieustannie podwyzsza warunki i standardy ekologiczne oferowanego
zasobu. Stolica federalna prowadzi takze na szerokg skale konkursy deweloper-
skie, dzieki czemu zwycieskie projekty charakteryzujg sie najwyzszg jakoscia. Kon-
kursy stanowia instrument kontroli rozwoju przestrzennego. Poniewaz przestrzen
miejska traktowana jest jako dobro wspélne, w zamian za mozliwo$¢ realizacji
inwestycji deweloperskiej, przyjety system obliguje wykonawcéw do dodatkowych
przedsiewzie¢, majacych stuzy¢ ogoétowi spotecznosci. Positkujac sie instrumenta-
mi polityki mieszkaniowej Wieden sprzyja inwestycjom w centralnej, juz zainwe-
stowanej cze$ci miasta. Ma to szereg korzysci ekonomicznych i ekologicznych oraz
determinuje dalszy kierunek urbanizacji. Prowadzona w sposéb kompleksowy
oraz zogniskowana na rozwigzanie konkretnych sytuacji problemowych polityka
mieszkaniowa okazuje sie by¢ skuteczna. Wyksztalcenie sprawnego systemu oraz
realizowanie efektywnej dzialalnosci w dziedzinie mieszkalnictwa, jest mozliwe
takze za sprawg wypracowania silnych ram prawnych i instytucjonalnych wdraza-
nych programéw. W ramach przeprowadzonych konkurséw deweloperskich wy-
taniane sa pomysty na zagospodarowanie przestrzeni najwyzszej jakosci. Tak tez
powstata koncepcja wybudowania dzielnicy Seestadt Aspern, ktéra ma zakonczy¢
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sie w 2028 r. Jako podaje zarzadzajaca projektem miejska spétka Wien 3420 AG,
wieloetapowy rozwoj dziatan inwestycyjnych do nastepnej dekady gwarantuje po-
wstanie wysokiej jakosci mieszkan dla ponad 25 tys. oséb, a docelowo zapewni po-
nad 20 tys. miejsc pracy. Przedsiewziecie powstaje na terenie nieczynnego lotniska
Aspern, okreslanego w strategiach rozwoju Wiednia jako ,,teren o potencjale roz-
wojowym do zycia i pracy”. Dziatania inwestycyjne rozpoczeto od rozbudowy in-
frastruktury (wezel przesiadkowy linii metra oraz autostrada). Realizacja dzielnicy
Seestadt Aspern wpisuje sie w polityke kontynuacji osrodka zwartego poprzez:

* usytuowanie w granicach miasta, na wschodzie terytorium Wiednia;

* zapewnienie potaczenia infrastrukturalnego oraz dostepnosci komunikacyjnej

z centrum miasta;

* stanowienie wielofunkcyjnego kompleksu ustugowo-mieszkalnego o wysokiej
jakosci zycia, oferujacego réznorodnos¢ zabudowy mieszkaniowej;

* priorytet komunikacji publicznej i pieszo-rowerowej (80%);

e fakt, Ze teren, na ktérym powstaje dzielnica, to brownfields (zostat zagospo-
darowany po nieczynnym lotnisku Aspern).

Koncentrowanie si¢ wokdt potrzeb mieszkancéw przynosi oczekiwane rezul-
taty, bowiem Wieden od lat znajduje sie w czoléwce rankingéw monitorujacych
jako$¢ zycia w miescie. W badaniu amerykanskiego Mercera za rok 2019'° po raz
dziesiaty zostat okrzykniety osrodkiem o najwyzszym komforcie zycia. W rankin-
gu oceniano m.in.: sytuacje ekonomiczna, stabilno$¢ polityczna, stan srodowiska
przyrodniczego, bezpieczenstwo, dostep do ustug czy mozliwosci spedzania wol-
nego czasu (Mercer 2021). W tym samym roku wedtug The Global Liveability In-
dex (Economist Intelligence Unit 2021) stolica Austrii rowniez uplasowala si¢ na
1. miejscu w opublikowanym rankingu!!. Nalezy zaznaczy¢, Ze miasto jest takze
liderem pod wzgledem ekologii. W 2020 r. zwyciezyto w zestawieniu najbardziej
zielonych metropolii na $wiecie. Przeprowadzone przez amerykansko-kanadyj-
ska agencje badanie obejmowato ponad sto najpopularniejszych miast i dotyczyto
oceny m.in.: dostepnosci terendéw zielonych, zanieczyszczenia $rodowiska oraz
wykorzystania alternatywnych zrédet energii (Osterreich 2021). Wysoka jako$¢
zycia w Wiedniu znajduje odzwierciedlenie réwniez w dodatnim saldzie migracji.
Jak zauwaza Giecewicz (2020, s. 50), charakteryzuje je najwyzsza dynamika wzro-
stu mieszkancéw wsrdd wszystkich europejskich stolic (15 000-20 000 rocznie).

Model polityki mieszkaniowej miasta zwartego -
remedium na rozlewanie sie miast

Wiedenski przyklad dowodzi, ze polityka mieszkaniowa moze zosta¢ wykorzy-
stana jako jedno z narzedzi stuzacych do wdrazania zwartego sposobu rozwoju

10 Ranking ocenia 221 najwazniejszych $wiatowych metropolii (por. Mercer 2021).

I Ranking przeprowadzany przez agencje¢ badawcza Economist Intelligence Unit (EIU) uwzglednia
30 czynnikéw wplywajacych na jako$¢ zycia, w tym dostgpno$¢ mieszkania. Analizowanych jest
140 panstw.
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tkanki miejskiej. Doswiadczenia naddunajskiej stolicy prowadza do zidentyfiko-
wania zwigzkéw pomiedzy cechami polityki mieszkaniowej a kierunkiem wzrostu
urbanistycznego. Opierajac sie na powyzszych konstatacjach, opracowano model
polityki mieszkaniowej miasta zwartego, wpisujacy sie w zintegrowana polityke
rozwoju miast.

Wedtug definicji sformutowanej w wyniku przeprowadzonych badan, polityka
mieszkaniowa miasta zwartego stanowi ogol sprecyzowanych dzialan wiadz
publicznych (w tym samorzadu terytorialnego) stuzacych zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych, realizowanych w sferach: przestrzennej, spolecznej,
ekonomicznej i Srodowiskowej, zgodnie z modelem zwartego ksztaltowania
tkanki urbanistycznej, skupiajacym sie przede wszystkim na zachowaniu
ciaglosci rozwoju miasta oraz wzmacnianiu jego wewnetrznego potencjalu.

Problematyka polityki mieszkaniowej miasta zwartego koncentruje sie na po-
taczeniu watkow polityki spotecznej, zwiazanych z problemami mieszkaniowymi,
z dziedzing urbanistyki sensu largo. Zarysowujac specyfike powyzszego zagadnie-
nia, za zasadne uznaé nalezy wyartykulowanie kilku kluczowych kwestii. Pierw-
sza z nich odnosi sie do zintegrowanego podejscia do polityki lokalnej, ktére
uwzglednia szereg zmiennych oraz taczy zbiezne potrzeby i cele, stykajac sie na
roznych ptaszczyznach tematyki miejskiej'?. W przypadku analizowanego obszaru
istotnymi elementami — poza oczywistymi (kwestiag mieszkaniowa oraz zagadnie-
niami urbanistycznymi) — sa takze aspekty zwiazane z: planowaniem przestrzen-
nym, politykg spoleczng, zarzadzaniem miastem, sfera gospodarcza oraz $rodo-
wiskiem przyrodniczym. Kolejng charakterystyka modelu polityki mieszkaniowej
miasta zwartego jest jego zwiazek z urban sprawl odczytywany jako skuteczny
§rodek zaradczy na niekontrolowane rozlewanie sie tkanki miejskiej. Model ten
opiera si¢ na: prognozowaniu, perspektywicznym planowaniu, zapobieganiu kon-
fliktom, jak réwniez jest wsparty szybkim i skutecznym reagowaniem na pojawia-
jace sie problemy'. Wéréd zidentyfikowanych gtéwnych kierunkéw modelu, ro-
zumianych jako nadrzedne cele przyjetego sposobu rozwoju aglomeracji, znajduja
sie: zachowanie ciagtosci rozwoju, przeciwdziatanie suburbanizacji, zapobieganie
zjawiskom segregacji spolecznej i wykluczenia, wzmaganie wewnetrznego poten-
cjalu miasta oraz orientacja spoleczna. Podstawe badanego modelu stanowi stata

12 Zarysowujac specyfike problematyki polityki mieszkaniowej miasta zwartego, nalezy podkresli¢
wage wyartykulowania jej zintegrowanego charakteru, tj. operacyjnej, spdjnej polityki rozwoju
miasta, ktérego badane zagadnienie jest czgScia. Wobec powszechnego kierunku wspoéliczesnej
urbanistyki, jakim jest przeciwdzialanie procesowi suburbanizacji, zintegrowana polityka miej-
ska bedzie wskazaniem dla realizowanej polityki rozwoju, obranym celem — zapobieganie urban
sprawl poprzez model miasta zwartego, natomiast instrumentem wdrazajacym zalozenia doktry-
ny — polityka mieszkaniowa.

13 Co potwierdzaja do$wiadczenia wiedenskiej polityki mieszkaniowej. Wyjsciowa kwestia, wy-
znaczajacg ramy rozwazan podejmowanych w niniejszej artykule, jest aspekt programowania
(zamiast planowania) oraz modelowania (w miejsce projektowania) miasta zwartego. Polityka
mieszkaniowa o$rodka zwartego zaklada kompleksowe podejscie do jego rozwoju. Powyzsze
sklania do wziecia pod rozwage potrzeby zblizania si¢ ku zsynchronizowanemu, inteligentnemu
i zintegrowanemu programowaniu rozwoju terendw zurbanizowanych. Pierwszym krokiem moze
by¢ wdrazanie polityki taczacej kwestie mieszkaniowe z planowaniem przestrzennym, ktére urze-
czywistnia model polityki mieszkaniowej miasta zwartego.
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diagnoza sytuacji mieszkaniowej, identyfikacja potrzeb i problemoéw, ktérych
rozwiazywanie jest mozliwe dzieki wtasciwie dobranym instrumentom polity-
ki. Realizacje polityki mieszkaniowej miast zwartych konstytuuje 10 kluczowych
aspektéw (tab. 1).

Tabela 1. Wybrane aspekty modelu polityki mieszkaniowej miasta zwartego

10 aspektéw modelu polityki mieszkaniowej miasta zwartego

Zréwnowazony interwencjonizm panstwa w sfer¢ mieszkalnictwa
Priorytet kwestii spotecznej

Mieszkalnictwo elementem systemu planowania przestrzennego
Ponadmaterialny wymiar przestrzeni

Réznorodnosé form zamieszkiwania

Wysoka jako$¢ tkanki urbanistycznej

Rozwdj potencjatu wewnetrznego

Interdyscyplinarny i zintegrowany charakter problematyki
Ekologiczna wiasciwos¢ modelu

Strategiczny charakter polityki

Zrédlo: opracowanie wiasne.

W szczegdtowym ujeciu modelu w obrebie okredlonych aspektéw polityki
mieszkaniowej miasta zwartego (tj.: przestrzennego, spolecznego, srodowisko-
wego oraz zarzadczego) mozna zdefiniowal jego cele oraz wskazaé przyklado-
we instrumenty. Zaproponowana systematyzacja odznacza si¢ pewnym uogol-
nieniem ze wzgledu na nakladanie si¢ na siebie wyszczegélnionych plaszczyzn
odniesienia. Ukazane w tabeli 2 instrumenty badanego modelu stanowig przy-
kladowe dziatania (lub narzedzia) realizacji zasad polityki, stad nie wyczerpuja
mozliwosci formulowania i poszukiwania rozwiazan we wskazanym zakresie.

Tabela 2. Cele i instrumenty modelu polityki mieszkaniowej miasta zwartego z uwzgled-
nieniem aspektéw funkcjonalnych

Cele modelu polityki mieszkaniowej miasta ~ Instrumenty modelu polityki mieszkaniowej

zwartego

miasta zwartego (przyktady)

Aspekt przestrzenny

Zachowanie ciaglosci rozwoju o$rodka
miejskiego
Przeciwdziatanie suburbanizacji

Zachowanie tadu przestrzennego

Przeciwdzialanie podzialom przestrzeni oraz
rozdrobnieniu struktury miasta

Przeniesienie presji inwestycyjnej z peryferii
na centralng czes$¢ miasta

Zréwnowazone dogeszczanie zabudowy

Ochrona krajobrazu

Wykorzystanie mikrourbanizacji

Wyznaczanie nieprzekraczalnej granicy
zabudowy ograniczajacej urbanizacje¢ nowych
teren6w

Wykonywanie nadbudéw i adaptacji

Rozwdj alternatywnych form zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych

Wprowadzanie zmian sposobu uzytkowania
terenéw, w tym adaptacja obszaréw poprze-
mystowych

Stosowanie plomb architektonicznych i urba-
nistycznych

Kontrola wielkoéci budynkéw i przestrzeni
publicznych w planach miejscowych
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Cele modelu polityki mieszkaniowej miasta
zZwartego

Instrumenty modelu polityki mieszkaniowej
miasta zwartego (przyktady)

Aspekt spoleczny

Wriaczanie spotecznoéci w polityke mieszka-
niowa

Przeciwdziatanie zjawiskom segregacji i wy-
kluczenia

Przeciwdziatanie bezdomno$ci

Zwiekszanie réznorodnosci bazy mieszkanio-
wej

Wzrost dostepnosci zasobu mieszkaniowego

Wyréwnywanie szans na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych

Dazenie do poprawy jakosci tkanki miejskiej

Przeprowadzanie dziatan partycypacyjnych

Remont i modernizacja zuzytego zasobu
mieszkaniowego

Rozwdj dostepnego budownictwa mieszka-
niowego

Rozwoj oddolnego budownictwa mieszkanio-
wego

Rozwdj budownictwa spolecznego, w tym
komunalnego na wynajem

Likwidacja i adaptacja na cele mieszkaniowe
pustostanow

Przeprowadzanie dziatan rewitalizacyjnych

Aspekt $rodowiskowy

ochrona terenéw biologicznie czynnych,
rolnych i lesnych
Minimalizowanie zanieczyszczen

Ochrona zasobdéw $rodowiska (w tym prze-
strzeni), ograniczenie budowy infrastruktury
Ograniczanie gruntéw przeznaczonych pod
parkingi

Rozwdj komunikacji publicznej

Nadanie priorytetu pieszym i rowerzystom,
zmniejszanie ruchu samochodowego w mia-
stach

Minimalizowanie zuzycia energii

Stworzenie systemu terenéw zieleni w miescie
i objecie go ochrona prawna przed zabudows
Ustalanie wysokich, proekologicznych norm
budowlanych

Podejmowanie dziatann modernizacyjnych
istniejacego zasobu mieszkaniowego
Budowanie parkingéw wielopoziomowych

i podziemnych

Inwestowanie w miejska komunikacje publicz-
ng (poprawa jakosci i dostepnosci srodkéw
komunikacji miejskiej)

Wydzielanie stref wolnych od parkowania

w miescie

Przeprowadzanie termomodernizacji budyn-
kow

Aspekt zarzadczy

Inteligentne zarzadzenie miastem

Prowadzenie racjonalnej polityki lokalnej,
niedopuszczajacej do powstawania zabudowy
rozproszonej

Prowadzenie strategicznej i dlugoterminowej
polityki

Zwiekszanie dostepnosci ustug oraz polepsza-
nie infrastruktury spolecznej

Zmniejszanie kosztéw inwestycji mieszkanio-
wych

Aktywna dziatalno$¢ miasta w gospodarowa-
niu

i zarzadzaniu nieruchomosciami

Zmiana funkcji terendéw zagospodarowanych
w sposob nieefektywny, nieuzytkowanych
i poprzemystowych

Wykorzystanie dokumentéw strategicznych
i planistycznych do rozwoju zwartych struktur
urbanistycznych miast

Nieprzeszacowana chlonnosé¢ demograficzna
w dokumentach planistycznych

Stworzenie jednostek miejskich nadzorujacych
prowadzenie

spdjnej i interdyscyplinarnej polityki rozwoju
Podejmowanie dziatan interwencyjnych w ska-
li mikro i makro

Prowadzenie polityki podatkowej, w tym regu-
lacji dotyczacych podatkéw od nieruchomosci
Dzialania antyspekulacyjne, skupowanie
nieruchomosci

i przygotowywanie ich do dzierzawy/inwe-
stycji

Zwigkszanie terendw objetych planami miej-
scowymi

Zroédlo: opracowanie wlasne.
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Model polityki mieszkaniowej miasta zwartego
w praktyce

Praktyczny wydzwiek wdrazania modelu polityki mieszkaniowej miasta zwartego
zyskujg propozycje dzialan podejmowanych w sferze mieszkalnictwa, sklasyfiko-
wane ze wzgledu na zasieg interwencji. Zgodnie z przyjetym podziatem, polityki
ogoblne bedg dotyczyly identyfikacji potrzeb w zakresie wykorzystania instrumen-
téw oraz tworzenia narzedzi w ujeciu systemowym. Wymiar fragmentaryczny
bedzie cechowat polityki szczegdlowe, ukazujace przyktady konkretnych rozwia-
zan w obszarze mieszkalnictwa, zgodne z przyjetym kierunkiem rozwoju. Nale-
zy zaznaczy¢, ze przedstawiona charakterystyka modelu polityki mieszkaniowej
miasta zwartego zostalta zaadaptowana do polskich uwarunkowan. Wéréd polityk
ogdélnych wyrézniono m.in.:

uregulowanie polityki dogeszczania tkanki miejskiej w dokumentach
planistycznych;

dzierzawa preferowana forma uzytkowania gruntéw przez deweloperéw;
zwiekszenie zasobu spolecznego budownictwa mieszkaniowego na wynajem
na korzystnych warunkach dla wynajmujacego;

przeprowadzanie konkurséw deweloperskich na zagospodarowanie przestrzeni;
polityke: likwidacji pustostandw, adaptacji i zmiany funkgji terenéw, rewitali-
zacji, odbudowy, nadbudowy i adaptacji strychéw na cele mieszkalne;
polityke mieszkaniowg réznorodnych form wsparcia;

rozwdj alternatywnych i réznorodnych form zamieszkania, dedykowanych
konkretnym grupom odbiorcéw (np. mieszkania dla senioréw, mieszkania dla
singli, mieszkania dla mlodych malzenstw);

upraszczanie procedur planistycznych i inwestycyjnych poprzez rozwoj
e-administracji;

w uzasadnionych przypadkach ograniczenie prawa wtasnosci w przedmiocie
gospodarowania nieruchomoscia (np. przez zastosowanie instrumentu bloko-
wania inwestycji powodujacych rozlewanie sie tkanki miejskiej);

kontrole sprzedazy gruntéw miejskich oraz komunalnego zasobu mieszkanio-
wego;

zwigkszenie $rodkéw przeznaczanych na mieszkalnictwo w budzecie miast
oraz stosowanie doptat do czynszéw dla rodzin o niskich dochodach;
przeprowadzanie projektow pilotazowych, poprawiajacych jako$¢ powstatej/
zrewitalizowanej tkanki miejskiej.

Natomiast wsréd polityk szczegdtowych zidentyfikowano kierunki zmian:
przeznaczanie w planach miejscowych terenéw dedykowanych spolecznemu
budownictwu mieszkaniowemu oraz ustalenie limitu, ktéry bedzie nakazywat
przeznaczanie zasobu deweloperskiego na budownictwo dostepne;
dofinansowanie inwestycji powstajacych w centrum miast oraz rewitalizacji
trudnych do przeprowadzenia ze wzgledéw formalnoprawnych;

zapisy dokumentéw planistycznych skoncentrowane na dgzeniu do powstawa-
nia kompleksowych zatozen urbanistycznych z zapleczem infrastruktury spo-
tecznej i uslug oraz wykorzystania plomb urbanistycznych i architektonicznych;
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* wprowadzenie w dokumentach planistycznych priorytetu zwartych struktur
przestrzennych oraz stosowanie nieprzekraczalnej granicy zabudowy;

e stworzenie ram prawnych dla dzierzawy nieruchomosci miejskich;

* wprowadzenie wymogu przeprowadzania konkurséw deweloperskich oraz
okresdlenie ich ram prawnych (w tym powotanie komisji architektoniczno-
urbanistycznej);

* powolanie miejskich jednostek organizacyjnych zajmujacych sie tematyka re-
witalizacji, adaptacji i modernizacji terenéw miejskich oraz gospodarowaniem
nieruchomos$ciami (w tym skupowaniem gruntéw);

» zapisy w planach miejscowych dotyczace zmniejszania liczby miejsc parkin-
gowych towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej, budowy parkingéow wielo-
poziomowych i podziemnych oraz wylaczania czeéci miejskiej przestrzeni dla
ruchu samochodowego;

* zmiana norm budowlanych w oparciu o podwyzszone pod wzgledem jakosci
i ekologii wskazniki budowlane oraz stosowanie uchwat krajobrazowych.

Podsumowanie

Zwarty sposob ksztaltowania o$rodkéw zurbanizowanych jest naturalnym i po-
zadanym kierunkiem rozwoju. Miasta zwarte charakteryzuje: kontrolowany, sto-
jacy w opozycji do spontanicznego rozprzestrzeniania sie zabudowy wzrost tkan-
ki miejskiej, ustalanie granicy przestrzennej ekspansji oraz stosunkowo wysoki
wskaznik intensywno$ci zainwestowania. Istotnym wyréznikiem modelu jest
obserwowana tendencja do zachowania przestrzennej ciagtosci rozwoju tkanki
miejskiej (brownfields, rewitalizacja zuzytego zasobu). Kierunek ksztaltowania
zwartej sieci osadniczej dzigki oszczednemu i efektywnemu gospodarowaniu za-
sobami oraz za sprawa wzmacniania wewnetrznego potencjatu osrodkow wpisuje
sie we wspolczesna, zrownowazong mysl urbanistyczng.

Podczas prowadzonych badan poszukiwano bezposrednich oraz posrednich
zwigzkoéw pomiedzy polityka mieszkaniowg a modelem miasta zwartego (jedng
z popularniejszych oraz wspoélczesnie bardzo aktualna koncepcje urbanistycz-
na, zwazywszy na ogélnonarodowy problemem suburbanizacji i urban sprawl).
Gléwnym zagadnieniem badawczym podjetych rozwazan byto wyartykutowanie
w obrebie polityki mieszkaniowej rozwigzan, ktére stuzg ksztaltowaniu miast
zwartych. Wyniki analizy przedstawiono poprzez charakterystyke modelu poli-
tyki mieszkaniowej miasta zwartego. Skupiono si¢ na praktycznych narzedziach
oraz dobrych praktykach zauwazanych wewnatrz polityki mieszkaniowej. Wérod
nich wyrdzniono m.in. w aspekcie przestrzennym: wykorzystanie nieprzekraczal-
nej granicy zabudowy, finansowym: stosowanie doptat do trudnych inwestycji
w centrum, spotecznym: przeprowadzanie konkurséw deweloperskich na zago-
spodarowanie przestrzeni, czy zarzadczym: wyznaczanie w dokumentach pla-
nistycznych nieprzeszacowanej chtonno$ci demograficznej. W celu uchwycenia
uniwersalnych trendéw postuzono sie studium przypadku. Calo$¢ badan przed-
stawionych w artykule koncentrowala sie na znalezieniu odpowiedzi na pytanie,
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w jaki sposéb polityka mieszkaniowa moze stanowi¢ instrument wdrazania po-

stulatéw koncepcji miasta zwartego. Wnioskami ptynacymi z podjetych rozwazan

jest dowiedzione twierdzenie, ze efektywne dziatania w obrebie zintegrowanej

polityki rozwoju zaleza przede wszystkim od:

* nadania priorytetu czynnikowi spotecznemu oraz ukierunkowania dziatan na
poprawe jakosci zycia mieszkancéw;

* zintegrowanego podejscia do prowadzenia lokalnej polityki, obejmujacej za-
gadnienia mieszkaniowe, planistyczne, Srodowiskowe i spoteczne;

» stalej diagnozy sytuacji na rynku nieruchomosci;

* perspektywicznego i strategicznego modelowania rozwoju;

* cigglosci wdrazania zalozen polityki.

Studia nad gospodarka mieszkaniowa Wiednia — zaawansowang w dziala-
niach i skuteczng w realizacji — pozwalaja na zidentyfikowanie w obrebie polityki
miejskiej dobrych praktyk sprzyjajacych koncentrycznemu ksztaltowania struk-
tur urbanistycznych. Analiza wiedenskiej kwestii mieszkaniowej poprzez wy-
roznienie zwigzkéw pomiedzy cechami polityki miejskiej a kierunkiem wzrostu
osrodka ukazuje, ze mieszkalnictwo jest silnie skorelowane z planowaniem prze-
strzennym. Nalezy zaznaczy¢, ze stanowigcy przedmiot rozwazan model polityki
mieszkaniowej miasta zwartego jest otwartg koncepcja rozwoju, odpowiadajacg
na przestrzenno-funkcjonalne oraz spoteczne przemiany dzisiejszych terenéow
zurbanizowanych. Zwazywszy na wspolczesne negatywne trendy urbanizacji,
obejmujace powszechne rozlewanie sie tkanki miejskiej (oraz w warunkach pol-
skich niekontrolowane), ktéremu towarzyszy utrata czesci funkeji przez osrodki
centralne, nalezy zauwazy¢, ze aktualne staje sie poszukiwanie modelu rozwoju
oraz narzedzi, ktére beda im przeciwdziataé.
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A model of a compact city in the context of housing policy on the
example of the Vienna experience

Abstract: The compact way of shaping urbanized centers is a natural, historically established direc-
tion of development of settlement units. Compact cities are characterized by: controlled, in opposi-
tion to the spontaneous spread of buildings, development of the urban tissue, setting the boundary
of the spatial expansion of the center and a relatively high rate of investment intensity. Significant
distinguishing features of the concentric shaping of urban structures are the observed tendency to
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maintain the spatial continuity of the development of urban tissue and to use the internal potential
of the centers (brownfields, revitalization of the used resource). The direction of compact shaping of
urbanized areas, thanks to the economical and effective management of resources and by enhancing
the potential of cities, guarantees the multidimensional development of urban centers. Considering
the changes in the settlement network in the conditions of widespread urban sprawl and the loss of
some functions by central centers, the question becomes what kind of development model should be
adopted and what tools should be chosen in the conditions of global functional, spatial and demo-
graphic changes in contemporary cities?

Research shows that the inclusion of the housing sphere in an integrated development policy is a real
opportunity to counteract the negative trends in urbanization. Studies on the Viennese housing issue
—advanced in action and effective in the results of implementation — allow the identification of good
practices within the urban policy that favor the concentric shaping of urban structures. The analysis
of the above example gives grounds for the claim that housing is strongly correlated with urban plan-
ning. The review of the Viennese housing issue allows for articulating the relationship between the
features of the housing policy and the direction of urban growth in the metropolis. The analysis of
Vienna’s experience was used in an attempt to capture the prospects for the development of housing
policy, including the formulation of recommendations for an integrated policy of compact cities and
setting its main principles. The considerations were supplemented with the author’s discussion of
the housing policy of a compact city. It is an open concept for the development of the center, adapted
to the changes in contemporary agglomerations in terms of spatial and functional aspects and re-
sponding to social changes.

Key words: spatial policy, housing policy, Vienna housing policy, compact city, integrated develop-
ment



