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Efekty zewnętrzne  
w marketingu urbanistycznym

Streszczenie: Artykuł jest poświęcony kwestii poszukiwania atrybutów atrakcyjności miast 
na użytek marketingu urbanistycznego. Akcentowana jest jedna grupa narzędzi marketingo-
wych, tj. jakość produktów miejskich i miasta jako produktu dla jego użytkowników. Poszu-
kiwanie atrakcyjnych produktów miejskich jest oparte na klasyfikacji lokalnych efektów ze-
wnętrznych. Uzupełniająco uwzględniono sześć aspektów ładu przestrzennego, w tym: 
ekologiczny, ekonomiczny, społeczny, funkcjonalny, kulturowy i estetyczny. Treść artykułu 
zamykają sugestie działań strategicznych na rzecz poprawy atrakcyjności miast, podnoszą-
cych ich konkurencyjność i spójność terytorialną regionów. 

Słowa kluczowe: atrakcyjność produktów miejskich, ład przestrzenny, marketing urbani-
styczny.

1. Wstęp

W ostatnich latach Unia Europejska wzbogaciła zakres znaczenia polityki spójności, 
rozszerzając ją na wymiar terytorialny. Ciągle w sferze dyskusji pozostaje treść tego 
pojęcia na gruncie rozwoju regionalnego. Polskie regiony potrzebują aktywnej poli-
tyki przełamania złej passy i zmniejszenia dystansu dzielącego je od regionów „sta-
rej Unii”. Dotyczy to zwłaszcza regionów Polski wschodniej, nazywanej coraz czę-
ściej „polskim Mezzogiorno”. Tok tradycyjnego myślenia na temat poszukiwania 
endogenicznych czynników rozwoju regionalnego na ogół nie daje zadowalających 
rezultatów. Nie docenia się ciągle czynnika zagospodarowania przestrzeni, w tym 
niskiego poziomu urbanizacji.

Poprawa urbanizacji regionów jest z pewnością kierunkiem polityki tworzącej 
dobry klimat do rozwoju gospodarczego, a zatem i społecznego. Zasadności wyboru 
tego kierunku działań w regionach i na rzecz regionów można poszukiwać w tre-
ściach różnych idei ekonomicznych. W tym przypadku została wybrana idea efek-
tów zewnętrznych, wielokrotnie już opisywana, jednakże ciągle za mało doceniana. 
Argumentem dodatkowo wspierającym zasadność rozwoju miast jest poprawa ładu 
przestrzennego w skali regionalnej, i to we wszystkich jego aspektach.

Wizja poprawy ładu przestrzennego w regionach i tym samym usprawnienie me-
chanizmów generujących pozytywne efekty zewnętrzne jest, zdaniem autora, wy-
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starczającym argumentem za podnoszeniem rangi miast w rozwoju regionów. Przy 
tym zasadne jest również wskazanie wiodących grup instrumentów umacniających 
realizm i skuteczność tego kierunku polityki. 

Celem tego artykułu jest uzasadnienie związków między wybranymi grupami 
instrumentów marketingowych a korzyściami zewnętrznymi, jakie mogłyby być 
osiągane w miastach o wyższych niż obecne standardach urbanistycznych i bogat-
szej strukturze funkcji wielkomiejskich. Przedmiotem artykułu jest więc uzasadnie-
nie efektów zewnętrznych jako konkurencyjnego „produktu miejskiego” dla szero-
kiej gamy jego użytkowników. Jest to także uzasadnienie marketingu opartego na 
generowaniu efektów zewnętrznych jako sposobu poprawy spójności terytorialnej.

2. Spójność terytorialna a ład przestrzenny w regionach

Od kilku lat unijna polityka spójności została poddana pewnej reorientacji. Na czo-
łową pozycję został wysunięty terytorialny wymiar rozwoju regionalnego z zamia-
rem umacniania warunków poprawy spójności społecznej i gospodarczej. Spójność 
terytorialna nie jest jeszcze ostatecznie wypełniona treścią. Ciągle trwa dyskusja nad 
tym pojęciem, aczkolwiek jej twórczy charakter jest z pewnością dobrym zwiastu-
nem nowej orientacji w polityce regionalnej. W definicji opublikowanej przez Mini-
sterstwo Rozwoju Regionalnego spójnością terytorialną jest „...zapewnienie harmo-
nijnego, zrównoważonego i policentrycznego rozwoju różnego rodzaju terytoriów” 
[Baucz, Łotocka, Żuber 2009, s. 11]. Pozostaje podjęcie próby interpretacji poszcze-
gólnych elementów tej definicji.

Preferencje policentrycznego rozwoju odnoszą się do takiej skali terytorialnej,  
w której możliwe jest kształtowanie sieci osadniczej, głównie miejskiej, a więc do 
obszaru kraju i regionów. Biorąc pod uwagę, że spójność jest celem polityki regio-
nalnej, wyzwaniem tego właśnie szczebla samorządowego powinno być kształtowa-
nie sieci ośrodków generujących rozwój. Zdolność miast do pełnienia tej funkcji 
zależy w znacznym stopniu od ich wielkości. Zatem każdy region, chcąc mieć tery-
torium spójne społecznie i gospodarczo, powinien tworzyć warunki wzrostu wielko-
ści i jakościowego rozwoju wybranych miast zdolnych do pełnej i  urozmaiconej 
obsługi zaplecza. Innymi słowy, warunkiem poprawy spójności terytorialnej jest ak-
tywna polityka urbanizacji regionów oparta na wybranych miastach, które będą 
zdolne koncentrować i umacniać potencjał społeczny i gospodarczy. Obecność sło-
wa „zapewnienie” w przytoczonej definicji spójności terytorialnej oznacza aktywne, 
planistyczne podejście do policentrycznego rozwoju różnych terytoriów, w tym re-
gionów. 

W treści spójności terytorialnej podkreśla się także harmonijność i rozwój zrów-
noważony. Obydwa te pojęcia są podstawą polityki i planowania przestrzennego w 
każdej skali terytorialnej. Najwyraźniej są uwzględniane w lokalnym planowaniu 
przestrzennym, którego naczelnym celem jest poprawa ładu przestrzennego. Chcąc 
łączyć kwestie poprawy spójności terytorialnej i ładu przestrzennego, trzeba znaleźć 
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ich „wspólny mianownik”. Kwestia spójności najmocniej odnosi się do polityki roz-
woju regionalnego. Jest jej uniwersalnym celem, i to we wszystkich trzech aspek-
tach (terytorialnym, społecznym i  gospodarczym). Stąd można wysnuć wniosek,  
że spójność w skali lokalnej powinna być podporządkowana racjom spójności regio-
nalnej. 

W planowaniu regionalnym (plany przestrzennego zagospodarowania woje-
wództw) i krajowym (koncepcje przestrzennego zagospodarowania kraju) poprawa 
ładu przestrzennego jest znikomo akcentowana. Ustawowo określona treść ładu 
oznacza „...takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz 
uwzględnia w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania 
funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyj-
no-estetyczne” [Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, art. 2, p. 1]. Umieszczenie tej definicji w przepisach ogólnych wspo-
mnianej ustawy sugeruje, że odnosi się ona do każdej skali planowania. Praktycznie 
jest uwzględniana w skali planowania lokalnego z  nierównym traktowaniem po-
szczególnych uwarunkowań i oczekiwań (aspektów) poprawy sytuacji w zagospo-
darowaniu przestrzennym. 

Miejscowe planowanie przestrzenne w pełni uwzględnia funkcje terenów i rela-
cje między nimi. Uwzględnia także racje środowiska przyrodniczego i kulturowego, 
co jest uregulowane odpowiednimi ustawami w tym zakresie. Ciągle brakuje kom-
pleksowego uwzględnienia racji ekonomicznych i społecznych w rozwiązaniach 
planistycznych. Prognozy ekonomicznych skutków planów miejscowych tylko frag-
mentarycznie obejmują te dwa aspekty ładu przestrzennego. Praktycznie nie istnieje 
ekonomika gospodarki przestrzennej na użytek planowania. Nie ma także odpowie-
dzi na pytanie, czego oczekuje człowiek w zakresie fizycznego urządzenia środowi-
ska życia.

Problem kształtowania sieci miast jest wspólnym elementem spójności teryto-
rialnej i ładu przestrzennego w skali regionalnej. Podkreślenie tej okoliczności ma 
duże znaczenie zarówno dla polityki wspomagania rozwoju, jak i dla polityki prze-
strzennej. Poszukiwanie wspólnego mianownika dla obydwu pojęć może otwierać 
korzystne warunki społeczno-polityczne do:

1) wyższego stopnia integracji polityki wspomagania rozwoju z polityką zago-
spodarowania przestrzennego w skali regionalnej i lokalnej;

2) wypełnienia treści polityki spójności terytorialnej wszystkimi aspektami ładu 
przestrzennego, odpowiednio zinterpretowanego w skali regionalnej;

3) merytorycznego usprawnienia koordynacji polityki przestrzennej między sa-
morządami województw a samorządami lokalnymi;

4) uzasadniania alokacji pomocy unijnej w priorytetowych dziedzinach i miej-
scach efektywnie generujących rozwój. 

Uwzględnienie wszystkich aspektów ładu przestrzennego w polityce spójności 
może być dużym krokiem naprzód w przełamywaniu niskiej efektywności wspoma-
gania rozwoju regionalnego, zwłaszcza w słabo zurbanizowanych regionach Polski 
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wschodniej. Ich nieprzerwanie zła passa społeczno-ekonomiczna nieuchronnie może 
obciążać gospodarkę całego kraju. Stąd też Polsce potrzebna jest aktywna i skutecz-
na polityka rozwoju miast.

3. Miasta jako generatory rozwoju regionalnego

Stwierdzenie, że miasta są generatorami rozwoju społeczno-gospodarczego, w zasa-
dzie nie wzbudza wątpliwości. Na niewielkich obszarach w relacji do powierzchni 
regionów koncentrują one duży potencjał społeczny i gospodarczy, w tym przedsię-
biorczość. Jednakże statystyka wyrażająca koncentrację tego potencjału nie wystar-
cza do wyjaśnienia i opisu istoty mechanizmu generującego rozwój. Metaforycznie 
używane pojęcie „generator rozwoju” w odniesieniu do miast wymaga interpretacji. 
W technice pojęciem tym określa się „maszynę lub urządzenie do wytwarzania okre-
ślonego czynnika energetycznego (np. gazu palnego) albo określonego rodzaju lub 
postaci energii (np. energii elektrycznej z  energii mechanicznej)” [Wielki słownik 
wyrazów obcych 2010, s. 440].

Próba przeniesienia interpretacji mechanizmu generatora z techniki na urbaniza-
cję regionów wymaga zwrócenia uwagi na immanentne cechy miast. Liczne defini-
cje nie są w stanie ogarnąć kompleksu istotnych cech miast w ich wieloaspektowej 
różnorodności. Istniejące definicje są w stanie zaznaczyć tylko część istotnych ele-
mentów i cech miast, na ogół niedających pełnych podstaw opisu mechanizmu ge-
nerującego rozwój. W jednej z nich, sformułowanej w ostatnich latach, podkreśla 
się, że miasto jest „...otwartą strukturą osadniczą, w której ustawicznie dokonują się 
zmiany, polegające na konfigurowaniu indywidualnych i zinstytucjonalizowanych 
strategii rozwoju różnych form życia społecznego, odpowiadających im procesów 
i form przestrzennych oraz środowisk, z którymi te zmiany można logicznie powią-
zać” [Zuziak 2008, s. 28]. Z tejże, wysoce abstrakcyjnej definicji miasta także trudno 
przejść wprost do identyfikacji elementów i sił generujących rozwój. Warto jednak 
brać pod uwagę złożoną konfigurację interesów i odpowiadające im formy prze-
strzenne, dynamikę zmian oraz otwarcie na otoczenie. 

Próba identyfikacji najistotniejszych elementów miast generujących rozwój ma 
służyć określeniu pola poszukiwań atrybutów atrakcyjności, a szerzej – oddziaływa-
nia na jakość produktów miejskich i miasta jako produktu dla wszelkich jego użyt-
kowników. Punktem wyjścia może być konfiguracja interesów określona w przyto-
czonej definicji jako „konfigurowanie strategii różnych form życia społecznego”. 
Strategie są oparte na celach, czyli motywach osiągania określonych korzyści, jakich 
dostarcza miasto. Stąd też podstawowymi elementami mechanizmu generującego 
rozwój jest koncentracja przestrzenna różnorodnych użytkowników osiągających,  
a jednocześnie tworzących efekty zewnętrzne w mieście. Są to firmy, gospodarstwa 
domowe (mieszkańcy), instytucje, organizacje społeczne i przyjezdni. Użytkownicy 
tworzą i osiągają efekty zewnętrzne wszędzie, gdzie funkcjonują, jednakże w mie-
ście strumień tych efektów jest znacznie większy niż w mniejszych jednostkach 

PN-244-Problemy rozwoju...-Raszkowski, Sobczak.indb   494 2012-08-28   14:35:02



Efekty zewnętrzne w marketingu urbanistycznym	 495

osadniczych. Koncentracja przestrzenna osadnictwa i działalności gospodarczej uru-
chamia mechanizm pomnażania się tych efektów.

Miasto jest otwartą jednostką osadniczą. Oznacza to, że ma powiązania z bliż-
szym i dalszym otoczeniem, m.in. poprzez przypływ i odpływ efektów zewnętrz-
nych. Im większy jest strumień wymiany tych efektów, tym funkcja generatora jest 
bardziej wydajna, na rzecz zarówno miasta, jak i jego otoczenia. 

4. Wyzwania dla samorządów miejskich

Tworzenie i osiąganie efektów zewnętrznych w zasadniczej mierze jest zjawiskiem 
obiektywnym. Są to zarówno korzyści, jak i niekorzyści. Ich wielkość, struktura  
i znaczenie zależą nie tylko od wielkości jednostek osadniczych, w których są two-
rzone, ale od wielu innych czynników, w tym od różnych uwarunkowań przyrodni-
czych społecznych i gospodarczych. Zależą także od stanu ładu przestrzennego w 
skali lokalnej i regionalnej. Kształtowanie ładu jest zadaniem samorządu terytorial-
nego, chociaż praktycznie ograniczonym do szczebla lokalnego. Szerzej, samorządy 
mają znaczący pakiet zadań publicznych w kształtowaniu przestrzeni sprzyjającej 
poprawie atrakcyjności dla wszelkich jej użytkowników. Poza funkcjami obowiąz-
kowymi mają szeroki zakres funkcji inicjatywnych, zwłaszcza we współpracy part-
nerskiej z różnorodnymi partnerami. Z tego względu stopniowo zmienia się charak-
ter zarządzania jednostką terytorialną z administracyjnego na menedżerski.

Wypada postawić pytanie, czy samorządy lokalne w Polsce, w szczególności sa-
morządy miast, wyraźnie przeszły na menedżerski sposób zarządzania. Nie ma na ten 
temat jednoznacznej odpowiedzi. Aktywność w pozyskiwaniu unijnych funduszy 
strukturalnych na realizację inwestycji komunalnych nie może być pełnym tego wyra-
zem. Na ogół miasta nie mają wizji poprawy swojej atrakcyjności. Strategie lokalne 
przeważnie są opracowywane jako warunek pozyskiwania środków z regionalnych 
programów operacyjnych na realizację bieżących zadań komunalnych, a nie tworzenie 
atrakcyjnych warunków rozwoju. Inicjatywy marketingowe w miastach ograniczają 
się do promocji tych produktów, które już istnieją, a ich jakość i jakość miast-produk-
tów jest zbyt niska, aby wzbudzać zainteresowanie potencjalnych użytkowników.

Menedżerski sposób zarządzania miastami realnie wejdzie w życie wówczas, 
gdy zostaną integralnie uruchomione wszystkie grupy instrumentów urbanistyczne-
go marketingu-mix z wiodącą rolą poprawy jakości miast. Marketing urbanistyczny 
pojawił się wyraźnie wcześniej w praktyce niż w teorii. Wyrósł w latach 70. ubiegłe-
go wieku na gruncie miast amerykańskich dążących do podniesienia atrakcyjności 
nowych terenów inwestycyjnych. Powodzenie tych przedsięwzięć wzbudziło zainte-
resowanie władz municypalnych miast Europy Zachodniej, a następnie środowisk 
naukowych. W 1992 roku w Turynie została zorganizowana pierwsza międzynaro-
dowa konferencja naukowa na temat teorii i praktyki marketingu urbanistycznego. 
W materiałach otwierających konferencję [Corsico 1994, s. 78] podkreśla się, że to 
pojęcie jest odnoszone do:
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promocji miasta;––
określania linii terytorialnych polityk urbanistycznych, od tworzenia do wdro-––
żenia;
reorganizacji administracji i procedur planistycznych.––
Jednocześnie podkreśla się, że marketing urbanistyczny jest głównym narzę-

dziem przygotowującym miasta do sprostania oczekiwaniom konkurencji w wymia-
rze ponadlokalnym. Warto tu podkreślić, że rozwój idei marketingowej w miastach 
może być użytecznie oparty na stosowaniu metafor. Przykładowo użyto tu trzech,  
w tym:

miasta jako rynku, na którym trwają bezustanne transfery;––
miasta jako towaru, w wymiarze elementarnym (towary miasta) i globalnym ––
(miasto-towar);
miasta jako przedsiębiorstwa, zarządzanego w sposób menedżerski dla osiągania ––
wyższej pozycji konkurencyjnej.
W rzeczywistości miasto nie jest rynkiem, towarem ani przedsiębiorstwem, jed-

nakże akcentowanie tych trzech aspektów jest użyteczne w budowaniu strategii mar-
ketingowej i planowaniu urbanistycznym. Motywy marketingowe powinny poprze-
dzać, towarzyszyć i następować po planowaniu urbanistycznym (townplanning), jak 
to podkreśla się dalej w otwarciu omawianej konferencji [Ave 1994, s. 130]. 

Przenosząc te wnioski na grunt polskiego systemu planowania przestrzennego, 
można podkreślić, że wdrażanie marketingu urbanistycznego jest bardzo dużym wy-
zwaniem dla samorządów lokalnych i regionalnych. Przeszkodą są między innymi:

liczne i poważne wady w samym systemie planowania przestrzennego;––
brak polityki miejskiej państwa;––
niska świadomość idei marketingu, najczęściej ograniczająca się do doraźnych ––
przedsięwzięć promocyjnych;
brak środków finansowych na inwestycje wydatnie poprawiające atrakcyjność ––
miast i regionów.
Z drugiej strony, zadanie samorządów lokalnych i regionalnych jest nieuniknio-

ne, ponieważ dotychczasowa passa inercji w tym zakresie będzie pogarszała sytu-
ację ekonomiczną i społeczną miast. Będzie utrzymywała postępującą dekapitali-
zację ich materialnych zasobów, zwłaszcza mieszkaniowych, infrastrukturalnych 
i zabytkowych.

5. Produkt miejski w świetle ładu przestrzennego  
    i efektów zewnętrznych

W układzie interesów użytkowników miasta samorząd miejski zajmuje szczególną 
rolę. Jest instytucją pełniącą misję, więc niedążącą do osiągania efektów dla siebie 
(korzyści wewnętrznych). Realizacja zadań własnych i zleconych w istocie tworzy 
lokalne efekty zewnętrzne. Do nich można zaliczyć m.in. kształtowanie ładu prze-
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strzennego i realizację inwestycji komunalnych. Przede wszystkim w tych dwu gru-
pach działań możliwe jest poszukiwanie atrybutów atrakcyjności miasta. 

Punktem wyjścia do poszukiwań atrakcyjnego produktu miejskiego mogą  
być ustawowo określone aspekty ładu przestrzennego, uwzględniające racje: funk-
cjonalne, społeczne, ekonomiczne, przyrodnicze, estetyczne i kulturowe. W każdym 
z nich możliwa jest istotna poprawa zainteresowania miastem. Lokalne planowa- 
nie przestrzenne bezpośrednio określa funkcje terenów. Ich struktura i  wzajemne 
relacje przestrzenne tworzą ramy porządku w funkcjonowaniu i możliwościach roz-
woju miasta. Poprawa ładu funkcjonalnego jest warunkiem koniecznym pozytyw-
nych zmian we wszystkich innych jego aspektach. Nie jest jednak warunkiem dosta-
tecznym. 

Nawet wysoce atrakcyjne rozplanowanie funkcji terenów miejskich nie gwaran-
tuje najlepszego ich zagospodarowania. To jest już kwestia zachowań inwestycyj-
nych właścicieli terenów. Chcąc tworzyć atrakcyjny, wysokiej jakości produkt miej-
ski, władze samorządowe muszą wielostronnie przygotować teren dla prywatnych 
użytkowników [Ashworth, Voogd 1990, s. 27]. Muszą mieć odpowiednio dużą re-
zerwę terenów komunalnych, stanowiących rezerwuar elastyczności zmian w zago-
spodarowaniu przestrzennym obszaru miasta. Wzorem amerykańskiej i zachodnio-
europejskiej praktyki marketingu urbanistycznego władze miejskie przygotowują do 
sprzedaży tereny przygotowane planistycznie i  technicznie w pełni uzbrojone. Ta 
praktyka okazała się skuteczniejsza niż oferowana sprzedaż terenów nieuzbrojo-
nych. Ponadto wielostronne przygotowanie terenów inwestycyjnych tworzyło realną 
wizję nowych, miejskich stref atrakcyjności dla biznesu i osadnictwa. Stopniowo 
była ona rozszerzana na inne produkty miejskie, np. na sferę kultury, rekreacji i tu-
rystyki. W ten sposób idea marketingu firmy została przeniesiona z firmy na miasta. 
Była początkiem marketingu urbanistycznego, a szerzej – miejskiego. Rozszerzona 
na inne typy obszarów, została ogólniej nazwana marketingiem terytorialnym. 

Atrakcyjność terenów inwestycyjnych nie zamyka się w granicach działek ofe-
rowanych potencjalnym użytkownikom. Zależy od sposobu zagospodarowania prze-
strzennego ich najbliższego i dalszego otoczenia, a także od struktury rodzajowej 
funkcji miejskich i ich przestrzennej kompozycji. Oznacza to, że: 

mieszkańcy mają atrakcyjne środowisko zamieszkania i pracy, a także wygodny ––
dostęp do placówek i obiektów obsługi (ład w społecznych warunkach życia);
firmy mają atrakcyjnie urządzone strefy rozwoju swojej działalności, w tym wy-––
godną dostępność komunikacyjną i miejsca na reklamę, a administracja samo-
rządowa ponosi relatywnie niskie koszty kompleksowej obsługi komunalnej 
wszystkich użytkowników (ład ekonomiczny);
obciążenia środowiska przyrodniczego emisją zanieczyszczeń i hałasu, a także ––
konflikty sąsiedztwa są zminimalizowane, natomiast sprawnie funkcjonuje prze-
wietrzanie terenów zabudowanych i urządzona zieleń miejska, w tym lasy ko-
munalne (ład ekologiczny);
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kompozycja układów urbanistyczno-architektonicznych i utrzymanie obiektów ––
oraz terenów otwartych tworzą atrakcyjny krajobraz miejski (ład estetyczny);
zabytki i inne obiekty określające tożsamość miasta są należycie utrzymane, ––
a ich sieć jest wzbogacana.
Zakres wpływu porządku w przestrzennym układzie funkcji terenów na inne 

aspekty ładu przestrzennego jest w rzeczywistości znacznie szerszy. W zasadzie każ-
dy z tych aspektów można postawić w roli zmiennej niezależnej, a pozostałe w roli 
zmiennych zależnych. W ten sposób powstaje macierz związków między różnymi 
aspektami ładu przestrzennego. Każde jej pole będzie wypełnione treścią adekwatną 
do cech miejsca. Proponowana macierz jest siatką orientacyjną nie tylko na rzecz 
ładu przestrzennego samego w sobie. Może być narzędziem poszukiwań atrybutów 
atrakcyjności.

Efekty poprawy ładu przestrzennego z pewnością należą do znacznie większego 
zbioru lokalnych korzyści zewnętrznych, co tym samym zwiększa swobodę poszu-
kiwań znaczących marketingowo produktów miejskich.

6. Strategie marketingu urbanistycznego

Polityka rozwoju miast w coraz większym stopniu powinna być oparta na dzia- 
łaniach o dalekosiężnym znaczeniu. Innymi słowy, w tym zakresie zasadne jest po-
dejście strategiczne, oparte na orientacji marketingowej, w szczególności na kre-
owaniu atrakcyjnych produktów miejskich, przeznaczanych do sprzedaży [Ward 
2004, s. 193].

Wiodącym podmiotem strategii marketingu urbanistycznego są bez wątpienia 
władze samorządowe miast, mające w dyspozycji politykę i planowanie przestrzen-
ne oraz programowanie rozwoju inwestycji komunalnych. Koordynują także przed-
sięwzięcia inwestycyjne innych podmiotów publicznych i  prywatnych. Tworząc  
i wdrażając strategię marketingu urbanistycznego, mogą pełnić trzy zasadnicze 
funkcje: 

1) decyzyjną w zakresie trwałych przestrzennie, komunalnych przedsięwzięć in-
westycyjnych;

2) koordynującą całokształt działań inwestycyjnych w mieście;
3) informującą wszystkich użytkowników miasta o zamierzeniach rozwojo-

wych.
Na tle tych trzech funkcji można oprzeć strategiczne przygotowanie atrakcyjnej 

wizji przyszłości i realnego wizerunku miasta. Wypada tu jeszcze raz podkreślić, że 
samorząd miejski poprzez wdrażanie swoich inicjatyw i zadań obowiązkowych two-
rzy wyłącznie efekty zewnętrzne dla użytkowników publicznych i prywatnych,  
w tym dla firm, gospodarstw domowych i przyjezdnych. Odwrotnie, użytkownicy 
miasta tworzą efekty zewnętrzne w różnych formach wzajemnie dla siebie i dla sa-
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morządu miejskiego, choćby poprzez podatki lokalne. Usprawnianie tego mechaniz-
mu powinno być misją strategii marketingowej miast jako generatorów rozwoju  
lokalnego oraz regionalnego. Proces tworzenia strategii należy jednak poprzedzać 
przygotowaniem podstaw teoretycznych, w tym uniwersalnych zasad, indywidual-
nie interpretowanych na gruncie konkretnych miast. Przykładowo do nich można 
zaliczyć:

zasadę spójności lokalnej strategii marketingowej ze strategią regionalną (spój-––
ność zewnętrzna) oraz koegzystencji różnych funkcji w mieście (spójność we-
wnętrzna);
zasadę dywersyfikacji produktów miejskich zwiększającą lokalną aktywność ––
rynkową;
zasadę dyferencjacji wybranych produktów, określających tożsamość miast;––
zasadę elastyczności struktur miejskich z zachowaniem rezerw terenów i infra-––
struktury na potrzeby przyszłego rozwoju.
Są to tylko wybrane przykłady zasad obejmujących kwestie merytoryczne stra-

tegii marketingowych. Praktycznie ich lista może być znacznie dłuższa. Pozostają 
jeszcze kwestie metodyczne. Na przytoczonych tu i innych przykładach literatury 
zachodniej można stwierdzić brak klarownego warsztatu planowania marketingowe-
go. Zaproponowana w powyższym punkcie 5 próba tabelarycznego (macierzowego) 
porządkowania aspektów ładu przestrzennego i szerszego zbioru korzyści zewnętrz-
nych jako pola poszukiwań atrakcyjnych produktów miejskich jest nieśmiałym kro-
kiem w tym kierunku. Jednakże tego rodzaju swoiste „tablice Mendelejewa” są po-
mocne w organizacji tworzenia i wdrażania strategii marketingowej. Mogą być 
pomocne w identyfikacji tzw. węzłów gordyjskich, jak też szans. Jest to warstwa 
diagnostyczna. W warstwie kreatywnej pozwalają na orientację twórców pomysłów, 
w tym projektantów, w ukierunkowaniu ich pracy. W sferze organizacji strategii 
marketingowej miasta można wyróżnić kwestie wielopodmiotowej współpracy oraz 
informacji dla animatorów rozwoju miasta, szczególnie dla środowisk samorządo-
wych (instytucjonalnych), intelektualnych i biznesowych. 

7. Wniosek końcowy

Rozwój marketingu urbanistycznego w Polsce jest wielkim wyzwaniem dla samo-
rządów lokalnych i regionalnych. Z jednej strony zmusza je do tego unijny cel spój-
ności terytorialnej regionów i uaktywnienie generatorów ich rozwoju. Z drugiej stro-
ny istnieje wiele przeszkód wynikających z dotkliwego braku kapitału, braku 
przygotowania warunków prawnych i kultury organizacji współpracy samorządów z 
zapleczem społecznym. Przełamanie „błędnych kół” w tym zakresie może być real-
ne wówczas, kiedy Polska doceni pierwszorzędne znaczenie polityki urbanizacji, 
zwłaszcza w coraz bardziej problemowych regionach wschodnich.
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External effects in urban marketing

Summary: The article is dedicated to the question of researching the attributes of urban areas 
attractiveness to be applied to urban marketing. One group of marketing tools – quality of 
urban products and cities as a product for its inhabitants – is discussed in the article. Searching 
attractive urban products is based on the classification of local external effects. In addition, six 
aspects of spatial order are taken into consideration: ecological, economic, social, functional, 
cultural and aesthetic. Suggestions of strategic activities for the improvement of cities 
attractiveness, their competitiveness and territorial cohesion of regions are given at the end of 
the article. 

Keywords: attractiveness of urban products, spatial order, urban marketing.
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