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Rozdziat Il

Praktyka ksztattowania przestrzeni miejskich

1. Budowanie atrakcyjnosci
publicznych przestrzeni miejskich
na przyktadzie matych miast woj. slaskiego

Wprowadzenie

Przestrzenie publiczne polskich miast w ciggu ostatnich kilkunastu lat przeszty
znaczng przemian¢. Mimo to zdarza si¢, Ze spacer po wybranym rynku lub placu miej-
skim, jest tak alienujacym doswiadczeniem, ze zastanawiamy si¢, czy przypadkiem
ludzie nie zostali ewakuowani z tego miejsca na wypadek jakiego$ kataklizmu, tylko
nam zapomniano o tym powiedziec.

Z czego to wynika, ze przeciez niejednokrotnie §wiezo ,,zrewitalizowane”, odno-
wione przestrzenie publiczne nie przyciagaja ludzi? W jaki sposob nalezy budowac
atrakcyjno$¢ tych przestrzeni, aby pozytywnie wptywaly na jako$¢ zycia mieszkancow?

W toku poszukiwania odpowiedzi na powyzsze pytania ograniczono zakres badan
do zbioru matych miast, zaktadajac ze sa to jednostki osadnicze posiadajace prawa
miejskie i liczace do 20 000 mieszkancow. Dodatkowo, jako studium przypadkow,
czg$¢ analiz przeprowadzono dla matych miast woj. slaskiego.

Dla celow badawczych przyjeto definicje przestrzeni publicznej za Lorensem,
ktory okresla ja jako fragment przestrzeni miejskiej, ktory — poprzez sposob swojego
urzgdzenia oraz lokalizacje w strukturze urbanistycznej — jest przeznaczony na po-
trzeby realizacji bezposrednich kontaktow pomiedzy uczestnikami Zycia spotecznego
oraz inne potrzeby spoteczne korzystajqcych z niego zbiorowosci, pozostajgc jedno-
czesnie fizycznie dostepny dla wszystkich zainteresowanych osob [Lorens 2010: 10].

W trakcie badan zastosowano wiele metod, technik i narzgdzi badawczych, m.in.
[Mazur-Belzyt 2018: 18-19]:
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* metode¢ historyczno-interpretacyjna — techniki kwerendy danych wspotczesnych
i archiwalnych, analiz porownawczych, pomiarow, szkicow i inwentaryzacji fo-
tograficznej wykorzystano np. do analizy zmian, jakie zachodzity w gléwnych
przestrzeniach publicznych matych miast zarowno na przestrzeni wiekow, jak
i do poréwnania zagospodarowania przestrzeni rynkéw analizowanych miast
przed rozpoczeciem procesu rewitalizacji oraz po jego zakonczeniu;

* metody badan ilosciowych i statystycznych — uzyto ich na réznych etapach badan,
m.in. do analiz porownawczych nat¢zenia ustug w omawianych przestrzeniach
oraz stopnia ozywienia tych przestrzeni,

* metodg badan jako$ciowych, takich jak wizje lokalne, obserwacje nieuczestnicza-
ce itp. do analizy sposobow uzytkowania przestrzeni publicznych;

*  metode¢ studium przypadkow, ktora odegrata istotng rolg przy omawianiu efektow
rewitalizacji rynkéw malych miast na wybranych przyktadach;

* metodg logicznej argumentacji, ktora postuzyta do opisu wybranych zagadnien
1 ich interpretacji.

Szczegoty przeprowadzonych badan, zbudowane na ich podstawie bazy danych,

a takze petniejsze odpowiedzi na postawione pytania zostaly szerzej opisane w mono-

grafii Mate miasta w dobie rownowazenia rozwoju [Mazur-Belzyt 2018].

1.1. Uwarunkowania historyczne

Wspotczesne woj. slaskie jest regionem mocno zréznicowanym. Ztozylo si¢ na
to kilka czynnikdéw. Do podstawowych nalezy zaliczy¢ uwarunkowania naturalne —
w obecnych granicach wojewodztwo obejmuje geograficzne obszary stykowe: Slask,
Matopolske i cze$¢ Wielkopolski. Na specyfike uktadu osadniczego mialy takze wptyw
czynniki historyczne, takie jak przebieg historycznych szlakéw handlowych, czy tez
kolejne rozbiory Polski, ktore utrwalily zréznicowanie i brak integracji w skali regio-
nu, jak i catego kraju. Kolejny czynnik ma podtoze spoteczno-gospodarcze. Sktada si¢
na to silne uprzemystowienie w XIX i drugiej potowie XX w., nastepnie upadek naj-
wazniejszych dla tutejszych miast gatezi przemystu (glownie gornictwa i hutnictwa),
a takze migracje, suburbanizacja i jej odmiana — ,,suburbanizacja przesunigta”, czyli
migracja na obszary oddalone nawet do 60 km [Sporna 2012: 151]. Ostatnig kategorie
czynnikow, ktore zroznicowaly sie¢ osadnicza woj. slaskiego, stanowia czynniki po-
lityczno-administracyjne, a wigc zmiany podziatu administracyjnego w latach 1946,
1950, 1957, 1975 1 1999 oraz transformacja ustrojowa [Mazur-Belzyt 2018: 199].

W ramach syntezy przebiegu proceséw urbanizacyjnych mozna wyrdzni¢ kilka
najwazniejszych etapéw [Spoma 2012: 143-151; Mazur-Belzyt 2018: 161-167, 199-
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207]. Pierwszy z nich obejmuje okres do 1500 r., kiedy to ksztattujaca si¢ sie¢ osad-
nicza byla rownomierna, lecz miasta zwykle nie przekraczaty liczby 1 tys. mieszkan-
cow. Ich ranga wynikala z polozenia oraz z funkcji. Znajdowato to odzwierciedlenie
w funkcjach rynkow i gtownych placow miejskich, ktére zakodowane w planach lo-
kacyjnych, modyfikowane byly w czasie (zalezno$¢ pomiedzy rokiem nadania praw
miejskich a wystgpowaniem rynku w strukturze miasta obrazuje tab. 1). W tym okre-
sie rynek stanowit najwazniejsza przestrzen publiczna, skupiajgc funkcje handlowe,
ustugowe, religijne, zwigzane z wymiarem sprawiedliwo$ci, zaopatrzeniem w wode¢
1 najwazniejsze — funkcje reprezentacyjne. Przy czym nalezy podkresli¢, ze reprezen-
tacyjnego charakteru nadawaty mu wydarzenia, ktore si¢ tam cyklicznie odbywaty
(procesje, jarmarki itp.), a nie wysoka estetyka miejsca. Typowy schemat $rednio-
wiecznego uktadu urbanistycznego sktadat si¢ z dziewigciu identycznych kwadratow,
z rynkiem w centralnym polu. Stosunek powierzchni rynku do catkowitej powierzchni
planu wynosit wowczas 1:9. Wystepowaly takze odmiany takiego uktadu, konstru-
owane na planie dziewi¢ciu prostokatow, ze sSrodkowym prostokagtem rynku wigkszym
od pozostatych [Krasnowolski 2011: 165-167]. Sredniowieczne rynki byly w zasadzie
placami pozbawionymi elementow zagospodarowania (poza studnig lub figura swigte-
go) i zieleni. Jedyng wysoka zielen w centrum miasta stanowity zwykle drzewa wokot
kos$ciota. To wtasnie kosciot byt czesto dominanta typowego, sSredniowiecznego, ma-
tomiasteczkowego zalozenia urbanistycznego. Kosciot sytuowano najczesciej w glebi
jednego z naroznikéw rynku (np. Koniecpol, Toszek, Zarki), jako obiekt oddzielony
od rynku ulicg lub znajdujacy sie poza jego obrebem, lecz w zasiggu jednego kwartatu
od niego [Mazur-Belzyt 2016: 81].

Kolejnym etapem w syntezie przebiegu proceséw urbanizacyjnych jest okres od
XVIdo XVII w. W tym czasie, w wyniku intensywnego rozwoju przemystu, stopnio-
wo nastgpowat rozwdj ilosciowy i wielkoSciowy miast. Najwigksze osrodki miejskie
istnialy w potudniowej czesci obszaru, lecz takze w jego centralnej czesci zaczety
si¢ ksztaltowa¢ miasta do 2 tys. mieszkancow, takie jak: Bytom, Gliwice, Mikolow,
Pyskowice 1 Tarnowskie Goéry. W wielu miastach zabudowa wokoét rynku zmieniata
swoj styl. Poczatkowo drewniana z kamiennymi lub ceglanymi podpiwniczeniami,
z dachem krytym gontem albo stoma, niszczona byta przez kolejne pozary, przemarsze
wojsk, grabieze itp.

Od potowy XIX do potowy XX w. panowat okres dalszego rozwoju przemystu,
rozbudowy kolei, przemieszczania si¢ biegundw rozwoju (m.in. z Raciborza do Ryb-
nika) oraz utrwalania si¢ monocentrycznej aglomeracji Czestochowy i Bielska-Biate;j.
W tym czasie zaczal si¢ ksztattowac zespo6t miejski Zawiercia, Myszkowa, Ogrodzien-
ca i Pilicy. Duze zmiany w historii malych miast nastapity po powstaniu styczniowym.
W 1870 r. na mocy ukazu cara Aleksandra Il wiele miejscowosci pozbawiono praw
miejskich w ramach represji za wspieranie powstania. Prawa miejskie stracity wow-
czas m.in.: Klobuck, Kozieglowy, Krzepice, Pilica, Siewierz i Zarki. W efekcie miasta
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te stopniowo ubozaty, ich rola w sieci osadniczej ulegata marginalizacji, a wizeru-
nek podupadatl. Na omawianym etapie przebiegu proceséw urbanizacyjnych rowniez
przestrzenie publiczne przechodzity duze zmiany. Szczegolnie w okresie migdzywo-
jennym, kiedy zaczgto usuwac z rynkéw targowiska, w ich miejsce wprowadzajac
szpalery drzew wzdtuz pierzei (np. w Ktobucku, Koniecpolu i Krzepicach), a takze
zielen wokél pomnikoéw i1 figur sakralnych. Rynki powoli przestawaly by¢ pusty-
mi placami [Mazur-Belzyt 2016: 81]. Bardzo istotne zmiany w przestrzeni miast
spowodowata Il wojna $wiatowa. W wyniku dzialan wojennych w r6znym stopniu
ucierpiata tkanka miast. Najmocniej w grupie matych miast woj. $laskiego zosta-
ly zniszczone: Klobuck (praktycznie catkowicie zniszczony), a takze Koniecpol,
Szczekociny i Zarki.

Lata 1945-1989 to czas nowych koncepcji planistycznych dla tego regionu
i czgstych zmian, takich jak: koncepcje deglomeracji GOP-u, miast satelitarnych,
powr6t do rozwoju przemystu, intensywna urbanizacja, duze dysproporcje w roz-
woju sieci osadniczej, kryzys gospodarczy i stopniowy proces depopulacji. Istotny
wplyw na sie¢ osadniczg w tym okresie miaty liczne reformy prawno-administracyj-
ne, zwigzane ze zmianami podziatu administracyjnego o réznym stopniu rozdrob-
nienia, jak réwniez czeste przypadki taczenia miast i utraty lub odzyskania praw
miejskich (tab. 1). Duze zmiany nastepowaty w tym okresie takze w obrebie prze-
strzeni publicznych. Powojenna odbudowa, a takze zmiana podejscia do historycz-
nych zalozen urbanistycznych w okresie PRL-u spowodowaty degradacj¢ przestrze-
ni rynkow, m.in. przez: wypetianie wnetrz rynkowych duza iloscia przypadkowe]
zieleni, zmian¢ uktadéow kompozycyjnych, lokalizowanie przystankow autobuso-
wych na ptycie rynku, budowg¢ kolejnych pomnikéw, stosowanie elementdow malej
architektury o niskiej wartosci estetycznej i uzytkowej, a takze uzupetianie pierzei
obiektami odbiegajacymi charakterem i skalg od sasiedniej zabudowy (np. Ktobuck,
Kozieglowy, Koniecpol). W tym okresie narastal tez problem komunikacji kolowe]
w obrebie rynku — niejednokrotnie uciazliwie dezintegrujacej przestrzen, a takze
problem zajmowania coraz wickszych powierzchni rosnaca liczba miejsc parkingo-
wych.

Ostatni etap syntezy przebiegu procesOw urbanizacyjnych obejmuje okres po
1990 r. Czas ten przynidst konieczno$¢ restrukturyzacji tradycyjnych gatezi przemy-
shu, wysokie bezrobocie, procesy depopulacji, suburbanizacji i kurczenia si¢ miast.
W obrgbie zagadnienia przestrzeni publicznych mozna zaobserwowa¢ zmiang po-
dejscia do estetyki rynku. Podejmowane sg dziatania rewitalizacyjne, zmierzajace
do uzyskania reprezentacyjnego charakteru, poprawy kompozycji, dostepnosci, bez-
pieczenstwa, redukcji nadmiernej ilosci zieleni, stosowania zré6znicowanych, dobrej
jako$ci materiatdow oraz nawigzywania do historii i tradycji miejsca [Mazur-Belzyt
2018: 164].
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Tabela 1. Zaleznos$¢ praw miejskich i wystepowania rynku w strukturze matych miast
woj. §laskiego

Lp Miasto P.rgwell ! ! 1 I 1 1L Rynek
' miejskie | degrad, | restyt. |degrad.| restyt. |degrad.| restyt.
1. | Bierun 1387 1742 | 1865 | 1975 | 1991 +
2.| Blachownia 1967 -
3. |Imielin 1967 1975 | 1994 -
4. |Kalety 1951 -
5. | Ktobuck 1339 1870 | 1919 +
6. | Koniecpol 1403 1870 | 1927 +
7.|Koziegtowy 1402 1870 | 1950 +
8. | Krzanowice 1265 1742 | 2001 +
9.|Krzepice 1357 1870 | 1919 +
10. | Kuznia Raciborska | 1967 -
11. | Ledziny 1966 1975 | 1991 -
12. | Lazy 1967 1975 | 1995 -
13. | Miasteczko SI. 1561 1742 | 1866 | 1945 | 1963 +-
14.| Ogrodzieniec 1409 1869 | 1973 -
15.| Orzesze 1962 -
16. | Pilica 1394 1869 | 1994 +
17.| Porgba 1973 1975 | 1982 -
18. | Pszow 1954 1975 | 1994 -
19. | Pyskowice 1300 +
20. | Radlin 1954 1975 | 1997 -
21. | Radzionkow 1951 1975 | 1998 -
22.| Siewierz 1276 1870 | 1962 +
23. | Skoczow 1322 +
24. | Stawkow 1286 1869 | 1958 | 1977 | 1984 +
25.| So$nicowice 1526 1742 | 1853 | 1945 | 1996 +
26. | Strumien 1482 +
27.| Szczekociny 1443 1869 | 1923 +
28. | Szczyrk 1973 -
29. | Toszek 1302 +
30. | Ustron 1956 +-
31. | Wilamowice 1818 +
32. | Wista 1962 +-
33. | Wojkowice 1962 1977 | 1992 -
34.| Wozniki 1310 1742 | 1858 +
35.| Zarki 1382 | 1870 | 1949 +

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [Sporna, 2012: 186-187; Mazur-Belzyt 2018: 199-205].
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1.2. Rewitalizacja - synteza zmian przestrzennych

Przeprowadzona szczegdlowa inwentaryzacja urbanistyczno-architektoniczna
posrednia, bezposrednia oraz inwentaryzacja fotograficzna, pozwolily na opraco-
wanie poréwnawczych planéw wybranych dziesieciu rynkéw matych miast woj.
slaskiego przed rewitalizacja i po rewitalizacji (przyktad: ryc. 2, 3). Analiza zmian
w przestrzeni rynkow wykazata, ze podjete dziatania to przede wszystkim [Mazur-
-Belzyt 2018: 168-182]:

* zmiana organizacji komunikacji kotowej i/lub ograniczenie ruchu kotowego,

* zmiana organizacji i liczby miejsc postojowych,

* zmiana organizacji komunikacji pieszej i wydzielenie stref funkcjonalnych,

* zmiana nawierzchni plyty rynku,

* odnowienie/wyeksponowanie/odtworzenie historycznych elementdéw zagospoda-
rowania np. ratusza, muréw jatek, pomnika, fontanny, pompy, studni itp.,

» uporzadkowanie i ograniczenie zieleni,

* remont istniejacej infrastruktury technicznej (np. kanalizacji deszczowej),

* podkreslenie istniejacych osi widokowych i osi kompozycji urbanistycznej,

» wprowadzenie elementow matej architektury (tfawki, kosze na $mieci, kwietniki,
stojaki na rowery, o$wietlenie, stoliki do gry w szachy, szachy terenowe, zegar
stoneczny, fontanna itp.),

* organizacja miejsc tymczasowego handlu (mate stoiska targowe lub kiermaszo-
we),

* monitoring.

Z kolei analiza kosztow podjegtych dzialan rewitalizacyjnych wykazata, ze wy-
datkowane kwoty wahaty si¢ od ok. 540 000 do 7 120 000 zt. Najwicksza sume
(trzykrotnos$¢ $redniej), pochtoneta rewitalizacja rynku w Ktobucku (o wymiarach
55%x115 m), a najmniejsza — w Woznikach (30x105 m). Pi¢¢ miast zrewitalizowato
rynki za kwoty mieszczace si¢ w przedziale 2-3 mln zt (Bierun 60x60 m, Koniecpol
80x140 m, Kozieglowy 65x70 m, Krzepice 70x100 m, Pilica 80x100 m). Warto
zauwazy¢, ze nie wystapit bezposredni zwigzek pomigdzy wielkoscia rynku a wiel-
ko$cig naktadow na jego modernizacje [Mazur-Belzyt 2018: 170-171]. Podobnie
zreszta, jak nie wystapil zwiagzek pomigdzy rewitalizacja rynkoéw a ich ozywieniem.
Bowiem chociaz w teorii przedmiotem kazdego programu rewitalizacji miaty by¢
kompleksowe dzialania w obszarze rynku, to w praktyce polityka miejska ograni-
czyla rewitalizacje do dwoch wymiarow — czyli do modernizacji ptyty rynku, nie
obejmujac pierzei rynkowych, kwartalow przyrynkowych, nie méwiac juz o aspek-
tach spotecznych i gospodarczych. Dlatego cho¢ na pierwszy rzut oka wymienione
powyzej dziatania wydaja si¢ poprawne, to nie nastgpit oczekiwany powrdt miesz-
kancow do tych najwazniejszych przestrzeni publicznych miasteczek i nie skupito
si¢ w nich zycie.
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Rycina 2. Bierun — rynek przed i po rewitalizacji

Zrédto: opracowanie whasne (ryc. 2-3).
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1.3. Atrakcyjnos¢ przestrzeni publicznych

Przeprowadzone badania wykazaty, ze dla ozywienia i atrakcyjnosci przestrzeni pu-
blicznej jednymi z najwazniejszych cech sg stopien zrdznicowania i liczebnos¢ funkcji
znajdujacych si¢ w bezposrednim otoczeniu tej przestrzeni. Funkcje te powinny by¢ od-
rebnymi celami dla uzytkownikéw przestrzeni publicznej. Zrodtem danych w analizowa-
nych obszarach byla inwentaryzacja ushug dostgpnych w obrebie poszczegdlnych rynkow.
W celu lepszego zobrazowania charakteru tych ushug zastosowano wskaznik natezenia
ustug — liczony jako liczba ustug ogétem przypadajacych na 100 m biezacych dlugosci
pierzei rynku [Mazur-Belzyt 2018: 186-189].

Najwiecej lokali ushugowych na 100 m biezacych dlugosci pierzei rynku maja trzy
sposrod analizowanych miast: Pilica, Zarki i Bierun (10-11 ustug/mb). Wskaznik nateze-
nia ushug wynoszacy ok. 8-9 majg miasta: Koziegtowy, Siewierz, Koniecpol i Ktobuck.
Nieco mniej, bo ok. 6-7 wykazaty Krzepice i Wozniki. Natomiast zdecydowanie najgorsza
sytuacja panuje w Toszku — niecate 4 ustugi przypadaja tam na 100 m biezacych pierzei.
Uzyskane wyniki poréwnano z klasyfikacja atrakcyjnosci przestrzeni publicznych, jaka
zaproponowat Gehl [2009: 65]. Podzielit on przestrzenie publiczne na:
 atrakcyjne — jesli otacza je od 15 do 20 lokali ustugowych przypadajacych na 100 m

biezacych pierzei,
* przyjemne — gdy wystepuje od 10 do 14 lokali na 100 m,
* ,.gdzie$ pomiedzy” — od 6 do 9 lokali na 100 m biezacych pierzei,
* nudne —od 2 do 5 lokali,
* nieatrakcyjne — 1 lokal na 100 m pierzei lub jego brak.

Jak wida¢, wedtug tej klasyfikacji zaden z omawianych rynkow nie moze by¢ uznany
za atrakcyjny dla uzytkownikow pod wzgledem oferowanych ustug. Rynki trzech miast:
Pilicy, Zarek i Bierunia mozna zaliczy¢ do grupy przestrzeni publicznych uzytkowo przy-
jemnych. Przy czym trzeba zaznaczy¢, ze ich wskazniki plasuja si¢ blizej dolnej granicy
przedziatu, jaki przyjat Gehl. Natomiast rynki w Kozieglowach, Siewierzu, Koniecpolu,
Klobucku, Krzepicach i Woznikach znalazty si¢ w grupie okreslonej jako ,,gdzie§ pomig-
dzy” (nudnymi a przyjemnymi). Rynek w Toszku z wynikiem niecatych 4 punktow ustu-
gowych na 100 m biezacych pierzei rynku z pewnoscig nalezy zaklasyfikowacé jako ,,nud-
ny”. Wyniki te potwierdzity obserwacje dokonane podczas wizyt terenowych.

1.4. Budowanie atrakcyjnosci przestrzeni publicznych - rekomendacje

Budowanie atrakcyjnos$ci przestrzeni publicznych wydaje si¢ by¢ zagadnieniem
szczegoblnie istotnym w przypadku matych miast. W kontek$cie opisanych badan
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mozna stwierdzi¢, ze jednym z podstawowych celow budowania atrakcyjnosci jest
ponowne ozywienie obszarow, ktoére z roéznych przyczyn utracily swoje walory.
Moze to dotyczy¢ zarowno istniejgcego rynku o historycznym rodowodzie, roz-
budowy istniejacego systemu przestrzeni publicznych, jak i tworzenia od podstaw
sytemu przestrzeni publicznych z gtéwnym placem miejskim tam, gdzie go dotad
brakowato [Golgdzinowska 2010: 117]. Dzicki temu moze nastegpowac stopniowa
odnowa miasta i przystosowanie jego struktury do zmieniajacych si¢ potrzeb spo-
lecznych. To z kolei bezposrednio skutkuje poprawa jakosci zycia mieszkancow,
zachowaniem wartosciowej tkanki miejskiej, wickszg integracjg spoteczng i wzro-
stem poczucia tozsamosci.

Dla szczegoétowej diagnozy stanu istniejacego, przed rozpoczgciem programo-
wania dziatan, wskazane jest okre§lenie witalnos$ci przestrzeni publicznej. Mozna
tego dokona¢ za pomoca mapowania behawioralnego (mapy aktywnosci, formularze
obserwacji miejsca), w ktorym uwzglednione byltyby bardziej szczegdétowe informa-
cje na temat uzytkowania przestrzeni, takie jak np.: pte¢ uzytkownikow, wiek, rodzaj
aktywnosci, odnotowane o roznych porach dnia i w rézne dni tygodnia. Badanie
zachowan spotecznych w przestrzeni nalezaloby rowniez poszerzy¢ o tzw. sledzenie
ruchu. Za pomocg tej techniki obserwacji mozna okresli¢ intensywno$¢ wykorzysta-
nia elementow przestrzeni (Sciezek, przejs¢, punktow docelowych, siedzisk), a takze
gtowne kierunki cyrkulacji uzytkownikow we wnetrzu urbanistycznym [Mazur-Bel-
zyt 2016: 90].

Jak wykazano w opracowaniu, budowanie atrakcyjnos$ci przestrzeni publicznych
ma $cisty zwigzek z ustugami wystepujacymi w ich obrebie. Stad zalecane jest uzupet-
nienie wachlarza ustug. Udowodniony wplyw na popularno$¢ przestrzeni publicznej
majg punkty gastronomiczne, poniewaz jedzenie przycigga ludzi, ktorzy przyciggajg
jeszcze wigcej ludzi [Whyte 1980: 52]. Podobnie ustugi kultury maja znaczenie dla
budowania atrakcyjno$ci przestrzeni. Galerie, kawiarnie artystyczne, antykwariaty,
sklepy z rekodzietem, tak charakterystyczne dla rynkéw duzych miast, podnosza ran-
ge przestrzeni. W tym kontekscie duze znaczenie ma polityka samorzadu lokalnego,
ktéry przez wydawanie zezwolen na prowadzenie dziatalnosci, egzekwowanie prawa,
preferowanie okre§lonych funkcji przy dzierzawie lokali gminnych, moze mie¢ istotny
wplyw na to, jakiego typu ustugi beda wystgpowaty w parterach wokot rynku, a takze
w kwartatach przylegtych.

Podmiotem, dla ktérego chcemy budowac atrakcyjno$¢ przestrzeni publicznych
jest zawsze lokalna spotecznos¢. Dlatego tez zasadniczym blgdem jest pomijanie spo-
leczenstwa podczas wszelkich etapéw procesu programowania, a nastgpnie wdrazania
zmian. Lokalny dialog jest potrzebny, aby uzyskany efekt korespondowat z potrzeba-
mi i oczekiwaniami lokalnej spotecznosci (mieszkancow, wiascicieli nieruchomosci
1 najemcdéw, przedsigbiorcoOw, organizacji pozarzagdowych itp.), a takze, aby ja w tym
procesie uaktywnic. Taka postawe interesariuszy w danej przestrzeni publicznej moz-
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na uzyskac przez wlasciwy dobor metod i narzedzi partycypacji, ale czgsto tez dzigki
obecno$ci moderatora/mediatora, ktory jako osoba neutralna moze pomoc w osiagnie-
ciu porozumienia w konsultowanej sprawie [Mazur-Belzyt 2018: 226-227]. Nie bez
znaczenia jest takze wspotpraca terytorialna umozliwiajaca wymiane dobrych praktyk
w zarzadzaniu miastami, a w szczeg6lnos$ci dzielenie si¢ informacjami na temat dzia-
tan o charakterze mickkim.

Podsumowanie

Powaznym problemem miast, szczeg6lnie malych, jest systematyczny spadek
liczby ludnosci — wyksztatconej, w wieku produkcyjnym, kreatywnej i opiniotwor-
czej. Powstrzymanie odptywu ludnosci jest zwigzane z poprawieniem szeroko rozu-
mianej jakosci zycia, w tym: warunkow zamieszkania, mozliwosci pracy, dostgpnosci
1 jako$ci ushug oraz jakosci przestrzeni publicznych.

Atrakcyjna przestrzen publiczna stanowi trzon i wizytowke miasta, jest wyra-
zem jego jakoS$ci oraz tozsamosci. Jest otwarta, dostepna, zapewnia uzytkownikom
poczucie komfortu, bezpieczenstwa i wspdlnoty. Zacheca do interakcji rozne grupy
spoteczne oraz zapewnia dziatania lub wydarzenia, ktore przyciagaja i angazuja ludzi.
Stanowi przeciwwage dla przestrzeni potpublicznych, prywatnych i poiprywatnych.

Budowanie atrakcyjno$ci przestrzeni publicznej wymaga ustalenia hierarchii i za-
kresu zmian, szerokiego zaangazowania spolecznego oraz zintegrowanego podejscia
do przeksztatcen.

2. Atrakcyjnos¢ przestrzeni miejskiej
wspotczesnych zespotow mieszkaniowych

Wstep

Poszukiwanie optymalnego srodowiska zamieszkania cztowieka jest czescig hi-
storii rozwoju miast. Pod wptywem czynnikéw ekonomicznych, politycznych, spo-
tecznych czy estetycznych zmieniaty si¢ sposoby podejscia do ksztaltowania prze-
strzeni miejskiej. Modelowe idee przestrzeni mieszkaniowej staly si¢ odpowiedzig na
procesy uprzemystowienia, urbanizacji, koncentracji i szybkiego rozwoju miast oraz
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zwigzanych z nimi potrzeb rownowazenia czynnikéw Srodowiskowych, przestrzen-
nych i gospodarczych, definiujacych jakos¢ zycia cztowieka. Tworzono wizje coraz to
doskonalszych miejsc zamieszkania o wyzszych walorach technicznych, uzytkowych
i estetycznych, o idealnej strukturze i kompozycji. Wiele z nich wptyngto na sposob
ksztaltowania, funkcje, form¢ i program zrealizowanych zespotow mieszkaniowych,
ale zadna z dotychczasowych teorii, koncepcji czy realizacji wzorcowych osiedli
mieszkaniowych nie stata si¢ uniwersalnym modelem miejskiej przestrzeni rezyden-
cjalnej. Obecnie nadal poszukuje si¢ idealnych, modelowych zespotow mieszkanio-
wych. Tworcy tych miejsc stawiajg sobie za cel zrewolucjonizowanie idei mieszkania
w miescie. Wielowymiarowe podejscie do planowania i projektowania przestrzeni
miejskiej, adekwatne do zmieniajacych si¢ potrzeb cztowieka i stanu $rodowiska,
a takze zaawansowania technologicznego, rodzi jednak wiele pytan. Czy dzisiaj mo-
zemy mowi¢ o odmiennym podejsciu do ksztaltowania miejskiej przestrzeni miesz-
kaniowej? Jak sprawié¢, aby wspotczesne nam zespoty mieszkaniowe byly przyjazne
mieszkancom? Co decyduje o atrakcyjnosci rezydencjalnej, modelowej przestrzeni
miejskiej? Celem opracowania jest poszukiwanie odpowiedzi na tak postawione pyta-
nia w odniesieniu do wybranych, modelowych inicjatyw mieszkaniowych podejmo-
wanych w ostatnich kilkudziesieciu latach w Polsce i w Europie.

2.1. Poszukiwanie modelowych rozwigzan zespotéw mieszkaniowych

Proces poszukiwania modelowych rozwigzan zespotow mieszkaniowych mozna
uja¢ w dwoch plaszczyznach. Obok nurtu ideowego opartego na wizji, ktérg mozna
wecieli¢ w zycie, druga plaszczyzna ma charakter deklaratywny, ogolny, rozpatrywa-
ny przez pryzmat dokumentow, deklaracji czy kart wskazujacych kierunki rozwoju
srodowiska zamieszkania cztowieka. Bardzo czgsto miedzy tymi plaszczyznami nie
zachodza interakcje. Wynikiem jest jednak rosnaca §wiadomos¢ zmieniajacych si¢ po-
trzeb cztowieka oraz wymagan $srodowiska.

Jako$¢ srodowiska zamieszkania cztowieka oraz jego harmonijny rozwdj staty
sie przedmiotem wielu teoretycznych i praktycznych rozwazan, dotyczacych zasad
ksztaltowania struktur mieszkaniowych, kompozycji urbanistycznej, krajobrazu,
zaspokajania potrzeb spoteczno$ci miejskich. Mozna rozpatrywac to zagadnienie
odnoszac si¢ do doktryny modernistycznej, analizujac idee i modele miast zréw-
nowazonych, ekologicznych lub nurty kreujagce miasta bazujace na nowoczesnych
technologiach i odnawialnych zrdédtach energii, po tworzenie nowych, samowy-
starczalnych, energooszczednych dzielnic/osiedli pozostajacych w zgodzie z natu-
ra i potrzebami mieszkancow. Mozna takze wzig¢ pod uwage zapisy dokumentow
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zawierajacych postulowane zasady nowoczesnego projektowania urbanistycznego,
propagujacych wspotczesne zasady ksztattowania struktur miejskich, odnoszacych
si¢ do zdrowia, bezpieczenstwa i jakosci zycia cztowieka oraz harmonijnego po-
taczenia Srodowiska zbudowanego ze Srodowiskiem przyrodniczym. Rozpatrywa-
ny w tym kontek$cie modelowy zespdt mieszkaniowy jawi si¢ jako istotny, war-
toSciowy czynnik budujacy miasto i jego tozsamosé. Modelowe osiedla to symbol
nowej jako$ci zycia. Proponowane w nich rozwigzania architektoniczne i urbani-
styczne wskazuja pozadane kierunki rozwoju lub realny ksztalt przestrzeni rezy-
dencjalnej. Modelowy charakter osiedli pozwala znalez¢ kompromis pomiedzy
wizjg a rzeczywisto$cia, wyrozni¢ i sprawdzi¢ poszczegodlne rozwigzania, znalez¢
udane miejsca 1 wyrdzni¢ dobre praktyki. Waznym elementem wypracowywania
optymalnych rozwigzan sa prototypy obiektéw mieszkaniowych czy eksperymen-
talne realizacje osiedli mieszkaniowych. Stosowali juz je przedwojenni modernisci
w pracy nad osiedlami Weissenhof w Stuttgarcie, Novy Dim w Brnie, Baba w Pra-
dze czy WuWa we Wroctawiu. Wiele nowych koncepcji i realizacji pojawilo si¢ juz
w XXI w. Podejmowane w Europie Zachodniej poszukiwania samowystarczalnych,
energooszczednych dzielnic i zespotow mieszkaniowych pozostajacych w zgodzie
z naturg i potrzebami mieszkancoéw, bazuja na nowoczesnych technologiach i od-
nawialnych zrédtach energii. Przyktady takich realizacji mozna znalez¢ w Zurychu,
Malmo, Paryzu, Wiedniu, Sztokholmie, Freiburgu i wielu innych miastach euro-
pejskich. Na ich przyktadach mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze wspotczesne
zasady ksztaltowania idealnych zespotow mieszkaniowych opieraja si¢ na rézno-
rodnosci, wielofunkcyjnosci 1 zrbwnowazeniu. Podkreslaja koniecznos¢ uwzgled-
niania kulturowych potrzeb spotecznosci miejskich, budowania wie¢zi sgsiedzkich
i wspolnot lokalnych, a takze zdrowia, bezpieczenstwa i jakosci zycia cztowieka.
Coraz wickszg rolg w ich ksztaltowaniu zaczyna odgrywaé takze czynnik kompo-
zycji urbanistycznej. Przeklada si¢ on na potrzebe nadania indywidualnych cech
kazdemu zespolowi, zdefiniowania atrakcyjnych przestrzeni ,,migdzy budynkami”
oraz powigzania elementéw przyrodniczych ze strukturami zbudowanymi w sposob
uzytkowy, estetyczny i funkcjonalny. Wsrdd cech charakterystycznych dla wzor-
cowej przestrzeni mieszkaniowej istotne staje si¢ stosowanie zasad ekologicznych
w projektowaniu oraz wysoki poziom rozwigzan technologicznych. Coraz czesciej
wprowadza si¢ takze alternatywne formy mieszkalnictwa, takie jak budownictwo
kooperatywne oparte na partycypacyjnym, wspolnotowym charakterze, cohousing,
coliving czy projekty mieszkaniowe realizowane na terenach zdegradowanych lub
w opuszczonych budynkach publicznych. Powigzanie tych cech i zasad prowadzi do
konkluzji, ze poszukiwania modelowych zespoléw mieszkaniowych powinny by¢
rozpatrywane wielowymiarowo. Z jednej strony pod katem struktury, funkcji, efek-
tywnos$ci ekonomicznej, spotecznej, przestrzennej i srodowiskowej, z drugiej zas
pod katem trwalo$ci, uzytecznosci i pickna [Magazyn Miasta...].
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2.2. Cechy atrakcyjnosci przestrzeni miejskiej
europejskich modelowych zespotow mieszkaniowych

Obserwujac proces kreacji modelowych zespotdow mieszkaniowych mozna zauwa-
zy¢, ze ,tworzenie modelowej rzeczywistosci” zalezy od wyobrazni, wiedzy i1 determi-
nacji tworcow, planistow, projektantdw i choc jest odzwierciedleniem pogladow i idei,
unaocznia potrzeby, kreuje nowe trendy, kierunki i mozliwosci, budzi §wiadomos¢ spo-
feczng do zycia w atrakcyjnej przestrzeni miejskiej. Wybrane przyklady eksperymen-
talnych europejskich dzielnic mieszkaniowych pozwalaja na okreslenie i poréwnanie
zatozen, ktore staly si¢ podstawa do podjgcia i realizacji nowych przestrzeni rezyden-
cjalnych. Przyktady zostaty dobrane tak, by ukaza¢ wspolczesne, odmienne podejscie do
ksztaltowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej. Kazda realizacja charakteryzuje si¢
inng szczegdlowoscia, lokalizacja, zakresem stosowanych metod i srodkow planistycz-
nych, urbanistycznych i architektonicznych oraz stopniem oddzialywania na struktury
miejskie, jako$¢ zycia i rownowage ekologiczng w obszarach zurbanizowanych.

* Hamamarby Sjostadt, Sztokholm, Szwecja 1995 r. (250 ha, tereny poprzemy-
stowe) dzielnica mieszkaniowa bazujaca na wdrozeniu krajowego programu Local
Investment Project; cechuje ja stosowanie zachet ekonomicznych dla deweloperow
do wprowadzania ekologicznych rozwigzan i kreowania przestrzeni spotecznej uta-
twiajacej mieszkancom przyzwyczajenie do zdrowego i przyjaznego srodowisku
trybu zycia; potaczenie zespotéw zabudowy mieszkaniowej siecia réznorodnych
i atrakcyjnych przestrzeni publicznych o réznych stopniach prywatnosci, dosto-
sowanych do potrzeb uzytkownikow w réznych przedziatach wiekowych; zroz-
nicowanie form wlasnosci i typow zabudowy; zlokalizowanie ustug w parterach;
nakierowanie infrastruktury spotecznej i technicznej na transport publiczny; wpro-
wadzenie wypozyczalni samochodow; stosowanie rozwigzan proekologicznych
(paneli solarnych na dachach budynkdéw, przetwarzanie cze$ci odpadow z lokali
mieszkalnych i przeznaczenie ich do nawozenia terenow zieleni, a ciepta ze spa-
lania odpadéw do ogrzewania budynkdw, podgrzewania wody oraz zasilania linii
autobusowych obstugujacych dzielnice mieszkaniowe) [Magazyn Miasta...; www.
hammarbysjostad.se; Zylski 2018]..

» Hafencity, Hamburg, Niemcy 1997 r. (157 ha, tereny poportowe) — optymalne
srodowisko miejskie oparte na zasadzie zwarto$ci zabudowy, wyznaczania wyraz-
nych granic, wielofunkcyjnosci zespotow; potaczenie tradycji portowych z nowa
tozsamoscig kulturowag rozwijajacego si¢ miasta; wprowadzenie atrakcyjnych
przestrzeni publicznych i terenéw zieleni; stosowanie wysokiej jakosci rozwigzan
architektonicznych i urbanistycznych, nowych standardow miejskosci; spoteczny
charakter przestrzeni mieszkaniowych; proekologiczny, innowacyjny i zrownowa-
zony sposob projektowania i zarzadzania [www.hafencity.com].
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* Vastra Hamnen, Malmé, Szwecja 2001 r. (140 ha) — dzielnica charakteryzujaca
si¢ samowystarczalnos$cig energetyczng, miejska polityka transportowg nakierowa-
ng na ograniczanie ruchu samochodowego (w czynsz wpisana jest oplata utrzy-
mujaca system carsharing); stosowanie proekologicznych materialow; nacisk na
bior6znorodnos¢, dazenie do zeroemisyjnosci (magazynowanie energii cieplnej
z uzyciem wod gruntowych, retencjonowanie catosci wody deszczowej pojawiaja-
cej sie w obrebie dzielnicy) [Magazyn Miasta...; www.bit.ly/Vastra Malmo; Zyl-
ski 2018].

* Die Seestadt Aspern, Wieden, Austria 2009 r. (240 ha) — nowoczesna, wielofunk-
cyjna dzielnica mieszkaniowa ukierunkowana na rozwoj ekonomiczny i naukowy
oraz na stworzenie aktywnej i zzytej spotecznosci; utworzenie lokalnego centrum;
przemieszanie funkcji w przyjaznych cztowiekowi przestrzeniach publicznych;
zrdznicowanie przestrzeni publicznych zajmujacych ponad 50% powierzchni cate-
go zespotu (W tym terenoéw zieleni urzadzonej: parkow zielonych osi, promenad);
zroznicowanie zespotow projektowych; wprowadzenie rdznych rodzajow rekre-
acji, wypoczynku (otwarte plaze, urzadzenia sportowe, place zabaw); zapewnienie
miejsc pracy (przestrzenie co-workingowe dla start-upéw 1 matych firm) [Magazyn
Miasta...; www.aspern-seestadt.at; Zylski 2018].

* ReGen Villages, Almere, Holandia, 2016 r. — eksperymentalny projekt matych,
samowystarczalnych wspolnot mieszkaniowych o powierzchni ponad 20 ha kaz-
da; wykorzystanie nowych technologii do uzyskania maksymalnej efektywnosci
z nieskonczonym przetwarzaniem odpadow; pozytywny bilans energetyczny; lo-
kalizacja wytworni biogazu, sortowni $mieci, oczyszczalni $ciekow, magazynow
energii, farm wertykalnych i akwaponicznych, duzych szklarni; organizacja zycia
spotecznosci lokalnej nastawiona na produkcje zywnosci i konsumpcj¢ [Magazyn
Miasta...; www.regenvillages.com].

Przytoczone przyklady ukazuja najwazniejsze zatozenia przyjete dla modelowych,
wspoélczesnych zespotow mieszkaniowych: nastawienie na samowystarczalno$¢ ener-
getyczna, nowe technologie, jakos¢ przestrzeni miejskich, zr6znicowanie spoteczne,
przestrzenne 1 architektoniczne. Aby staty si¢ one wzorcowymi dla kolejnych zespo-
16w mieszkaniowych istotne sa nie tylko odpowiednie narzedzia planistyczne, organi-
zacyjne, finansowe i prawne, ukierunkowane na efektywnos¢ ekonomiczng, spoteczng
1 przestrzenna, ale takze ustandaryzowane narzg¢dzia planistyczne, w tym takze te, ktdre
dotycza oceny jako$ci zamieszkania. Tego typu wytyczne, standardy i strategie miesz-
kaniowe powstaja w metropoliach na catym $wiecie. Jednym z takich narzedzi sg stan-
dardy mieszkaniowe tzw. Building for Life, utworzone w 2001 r. w Wielkiej Brytanii.
Stanowig one narzedzie projektowe pozwalajace na ocene jakosci miejsca zamieszkania,
sa narzedziem wplywu wiladz miejskich na nowe osiedla budowane przez prywatnych
inwestoréw, sg takze podstawa monitorowania jakos$ci budowanych zespotéw mieszka-
niowych oraz tworzenia przestrzeni przyjaznych do zycia. Ich mechanizm oparty jest na
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dwunastu kryteriach dotyczacych uktadu urbanistycznego, wymiaru spotecznego i funk-
cjonalnego. Do cech atrakcyjnosci wzorcowego zespotu mieszkaniowego zalicza sig¢:
1) powigzanie z otoczeniem, wzmacnianie istniejgcych i tworzenie nowych powigzan,
2) blisko$¢ infrastruktury spotecznej, wyposazenie w ushugi, miejsca pracy i wypo-
czynku,
3) dostep do transportu publicznego, ograniczenie ruchu samochodowego,
4) zroznicowanie typoéw zabudowy i rodzajow mieszkan dostosowanych do potrzeb
zmieniajacych si¢ z wiekiem potrzeb lokalnej spotecznosci,
5) nawigzanie do tozsamosci lokalne;,
6) wpisanie w kontekst miejsca,
7) kreowanie czytelnych przestrzeni publicznych: ulic i placow,
8) uczytelnienie uktadu urbanistycznego,
9) ksztattowanie ulic tworzacych przestrzen spoteczna, przyjaznych pieszym i rowe-
rzystom,
10) zrownowazenie liczby miejsc postojowych i wpisanie ich w uktad urbanistyczny,
11) zhierarchizowanie przestrzeni publicznych i prywatnych,
12) wyznaczenie zewngtrznych miejsc dla potrzeb infrastruktury technicznej [Buil-

ding... 2018].

Istotnym zadaniem tego narzgdzia jest powigzanie polityki planistycznej z poli-
tyka mieszkaniowa, tak aby nowo powstajace zespoty mieszkaniowe wpisywatly si¢
w istniejacg strukture miasta, charakteryzowaty si¢ odpowiednia jakoscia, byly przy-
jazne dla czlowieka i dostarczaty potrzebnych funkcji. Wzorcowe osiedla, poddane
obiektywnej ocenie jako$ci zamieszkania maja szans¢ na powielanie zastosowanych
rozwigzan, z jednoczesnym uwzglednieniem specyfiki lokalizacji i kontekstu miejsca.

Biorac pod uwage zatozenia istotne przy realizowaniu modelowych, europejskich
zespotdw mieszkaniowych, a takze kryteria istotne przy ocenie jakosci ich funkcjono-
wania, przedstawione przyktady staly si¢ podstawa do przeanalizowania wybranych,
modelowych koncepcji i dziatan podejmowanych w Polsce.

2.3. Kierunki i tendencje ksztattowania polskich, wspdtczesnych,
modelowych zespotow mieszkaniowych

Wplyw kierunkow i tendencji dominujgcych w architekturze i urbanistyce odzwier-
ciedla si¢ w realizowanych i planowanych polskich zespotach mieszkaniowych. Widoczny
jest zarowno w inwestycjach miejskich, deweloperskich, jak i w alternatywnych formach
budownictwa mieszkaniowego. Wspolczesne realizacje przestaly juz przypomina¢ mo-
notonne blokowiska z wielkiej ptyty czy zamknigte enklawy mieszkaniowe. Zastgpity je
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inwestycje, ktore skupily si¢ na dzielnicach typu ,,miasto w miescie”, niewielkich zespo-
tfach mieszkaniowych czy pojedynczych budynkach mieszkalnych. Wsrod trendow, ktore
zaczely dominowaé w projektowaniu zauwazalna jest: prostota, minimalizm, oszczedne
wzornictwo, estetyka, komfort uzytkowania, zhierarchizowanie przestrzeni, bezpieczen-
stwo uzytkownikow, zrownowazone projektowanie, zroznicowanie projektantow.

Na poczatku XXI w. powstato w Polsce kilka zespolow mieszkaniowych, takich
jak: Miasteczko Wilanow, Marina Mokotow czy Eko-Park, ktore ze wzgledu na zasto-
sowane rozwiazania, cho¢ nie modelowe, wywotaly dyskusje na temat jakosci nowo-
projektowanych przestrzeni rezydencjonalnych [Tokajuk 2011; Zylski 2018]. Zmiana
podejscia do planowania i projektowania zespotéw mieszkaniowych zaczeta si¢ jednak
dopiero od wroctawskich Nowych Zernik — pierwszego polskiego modelowego osiedla
po transformacji ustrojowej. Od tego czasu kolejne miasta zaczegly podejmowac proby
wykreowania modelowych osiedli lub dzielnic, optymalnych do zycia, pracy i wypo-
czynku. Coraz czg¢sciej jednym z podejmowanych wyzwan staje si¢ dostepnos$¢ miesz-
kan. W Warszawie planowana jest m.in. Warszawska Dzielnica Spoteczna, realizowany
jest pilotazowy projekt Osiedla Warszawy, w Gdansku na terenach poprzemystowych
ma powsta¢ nowoczesna, wielofunkcyjna dzielnica mieszkalno-biurowa Mtode Miasto.

Nowe Zerniki, Wroctaw

W 2011 r. wladze miasta Wroctawia we wspotpracy z Dolnoslaska Okrggowa [zba
Architektéw SARP zdecydowaly, ze liczacy 40 ha teren, potozony na péinocny-zachdd
od Rynku, w poblizu Stadionu Miejskiego, zostanie przeznaczony na modelowe osiedle
mieszkaniowe. Osiedle to z zatozenia mialo by¢ innowacyjna, ekologiczng i przyjazna
mieszkancom przestrzenig do zycia. Wizje urbanistyczng calego przedsigwzigcia opra-
cowal zespot czterdziestu wroctawskich architektow. Szczegdlng uwage zwrdcono na:

* przyjazne, zroznicowane przestrzenie: prywatne, potpubliczne i publiczne;
* nasycong ushugami, atrakcyjng przestrzen publiczna;

* bogaty program infrastruktury spotecznej;

* priorytet i bezpieczenstwo pieszych i rowerzystow;

* duzg ilo$¢ terenow zieleni i terendw rekreacyjnych;

* zrownowazone, inteligentne projektowanie;

» zréznicowanie typologii zabudowy [www.nowezerniki.pl].

Nowe Zerniki pomyslane zostaly jako zespdl wyposazony w elementy charakte-
rystyczne dla struktury miejskiej, zaprojektowane w skali optymalnej dla czlowieka,
dostepne pieszo, zlokalizowane wsrdd zieleni, w otoczeniu przestrzeni przyjaznej, inte-
grujacej mieszkajacych dookota ludzi. Modelowo$c¢ osiedla skupia si¢ na takim ksztal-
towaniu elementow struktury mieszkaniowej, by odpowiadata ona potrzebom nowocze-
snych mieszkancow przestrzeni miejskich. Istota zatozZenia jest zr6znicowanie. Dotyczy
ono wielu aspektow. Jednym z nich jest aspekt przestrzenny — trojstopniowa strukture
zespotu mieszkaniowego tworza ogdlnodostepne przestrzenie publiczne (place, skwery,
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ulice i aleje); kameralne przestrzenie potpubliczne (usytuowane miedzy projektowanymi
obiektami mieszkaniowymi) oraz przestrzenie prywatne (przylegajace bezposrednio do
mieszkan). Taki podzial przestrzeni ksztattuje i roznicuje aktywnos¢ spoleczng, sprzy-
ja tworzeniu si¢ lokalnych spotecznosci, w szczegolnoscei tych sasiedzkich, ktore maja
kluczowe znaczenie w budowaniu wiezi migdzyludzkich w jednostkach mieszkalnych.
Drugi aspekt zroznicowania dotyczy zabudowy — poczawszy od wilasnosci (mieszka-
nia na wlasno$¢, wynajem, kooperatywy, dom seniora), po typy budynkéw mieszkanio-
wych (wielorodzinne intensywne i nisko intensywne, budynki punktowe, wille miejskie,
zabudowe¢ jednorodzinng). Zréznicowaniu poddano réwniez struktur¢ urbanistyczng
kwartatow zabudowy. Kazdy kwartat ma swoj wilasny charakter, sprzyjajacy integracji
mieszkancow, ich poczuciu tozsamosci 1 powigzania z miejscem zamieszkania. Takie
podejscie pozwoli na realizacj¢ modelowych rozwigzan dla budynkow i ich uktadow,
a takze umozliwi zaangazowanie roznych podmiotow: deweloperéw, matych spotdzielni
oraz inwestorow indywidualnych. Tworzenie niewielkich jednostek sgsiedzkich sprzy-
ja budowaniu wigzi spotecznych oraz tworzeniu lokalnych wspdlnot. Wiaze si¢ z tym
wprowadzenie programu tzw. kooperatyw mieszkaniowych, wspieranych przez wladze
miasta. Ich podstawe stanowi¢ beda grupy osob wspoéldziatajace ze soba w celu naby-
cia gruntu oraz wybudowania na nim budynku wielorodzinnego, zgodnego z potrzeba-
mi i oczekiwaniami przyszlych mieszkancow. Zalozenia te stopniowo sa realizowane
i sprawdzane w praktyce przez wprowadzajacych si¢ mieszkancow. Jednak petna ocena
jakos$ci zamieszkania bedzie mozliwa dopiero, gdy caty zatozony program funkcjonalno-
-przestrzenny zostanie juz zrealizowany. Wtedy dopiero bedzie mozna przebada¢ dziel-
nice pod katem jakosci zycia oraz skutecznosci poszczegolnych wzorcowych rozwigzan.

Warszawska Dzielnica Spoteczna

Projektantom Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej zlokalizowanej na zachodnim
krancu Woli przy granicy z Bemowem, zajmujacej ponad 16 ha terenu dawnej fabry-
ki domow, zalezato na stworzeniu zrownowazonej i atrakcyjnej przestrzeni miejskiej
oraz na udowodnieniu, ze jako$ciowe i funkcjonalne budownictwo spoteczne i miesz-
kaniowe jest mozliwe. Modelowa dzielnica ma wskazywac¢ optymalne dla srodowiska
i przyszltego rozwoju miasta, przyszto§ciowe, innowacyjne rozwigzania projektowe
wraz z efektywnymi sposobami finansowania modelowych, powtarzalnych rozwia-
zan. Warszawska Dzielnica Spoleczna ma takze wypracowa¢ nowe standardy w archi-
tekturze i urbanistyce. Okre§lone na podstawie rekomendacji planistycznych i projek-
towych zatozenia do tworzenia modelowej dzielnicy dotycza wszystkich wymiarow,
poczawszy od potencjalnych przysztych mieszkancow tworzacych wielopokoleniowa
wspolnote, przez sprecyzowanie dostgpnej i ré6znorodnej oferty mieszkaniowej, po
kreowanie przestrzeni miejskiej, przyjaznej do zycia.

Modelowa dzielnicg mieszkaniowg ma cechowac:
» zintegrowana wspdlnota mieszkaniowa, w tym:
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zroznicowana struktura spoteczna pod wzgledem mozliwosci finansowych,

wieku, modelu rodziny, stylu zycia;

wydzielone miejsca spotkan i integracji:

O w obrebie budynkow mieszkalnych: $wietlice, przestrzenie coworkingowe,
pralnie, suszarnie, parkingi rowerowe, schowki, pomieszczenia warsztatowe,

0 na zewngtrz budynkow mieszkalnych: wspolne tarasy, balkony, ogrody
zimowe, szklarnie, uzytkowe dachy, kuchnie na $wiezym powietrzu,

O w przestrzeni wokol budynkow mieszkalnych: zaaranzowane podworka,
ogrody, ogrédki dziatkowe, skwery, place zabaw, boiska sportowe itp.;

ustugi spoleczne dostosowane do potrzeb mieszkancow: edukacyjne, zdrowot-

ne, handlowe, rzemieslnicze, kulturalne, gastronomiczne, sportowe itp.;

wolnostojgce budynki o funkcjach spotecznych: pomieszczenia do pracy, warsz-

taty, pomieszczenia do spotkan, lokale goscinne, $wietlice, centra spoteczne,

male domy kultury dla dzieci, mtodziezy i seniorow.

zroznicowana oferta mieszkaniowa:

roznorodne typy mieszkan: kawalerki, mieszkania dla par, mieszkania dla ro-
dzin, mieszkania dostosowane do 0séb o ograniczonej mobilnosci, mieszkania
z biurem, pracownia;

rozne przestrzenie mieszkalne: mieszkania mate, $rednie i duze, mieszkania
jednopoziomowe, dwupoziomowe, maisonettes — mieszkania z indywidualnym
wejsciem;

rozne typy budownictwa mieszkaniowego: komunalne, deweloperskie, spotecz-
ne, cohousingowe, colivingowe;

rozne formy budownictwa mieszkaniowego: budynki o réznej skali, wysokosci,
gestosci zabudowy — klatkowce, korytarzowce, galeriowce, punktowce, szere-
gowce.

przyjazna przestrzen do Zycia:

hierarchia przestrzeni: stopniowanie od przestrzeni prywatnej, potprywatnej
(przestrzenie buforowe migdzy mieszkaniami na parterze a przestrzenig ze-
wnetrzng — chodniki, przedogrodki, placyki; elementy architektoniczne/matej
architektury — schodki, murki, tawki wzdtuz parterow), potpublicznej po pu-
bliczng (niegrodzone dziedzince, podworza, wspolne ogrody, miejsca pikniko-
we, place zabaw, rekreacyjne przestrzenie zewnetrzne — boiska sportowe, ze-
wnetrzne sitownie, skwery, parki);

atrakcyjna kompozycja urbanistyczna: wne¢trza urbanistyczne o réznych warto-
sciach, formach 1 skalach;

system przestrzeni publicznych: powiazania rdznych typoéw przestrzeni — wo-
onerfy, deptaki, aleje, skwery, place, tereny zieleni;

aktywne partery: ustugi, handel, mieszkania z indywidualnymi wejsciami z ze-
wnatrz, uzytkowe funkcje wspolnotowe;
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dostepnos¢ przestrzeni zewnetrznych: balkony, loggie, szerokie galerie, tarasy,
dachy uzytkowe, ogrody, przedogrodki, uzytkowe strefy wejsciowe, wspolne
ogrody i przestrzenie we wnetrzach dziedzincow;

roznorodnos¢ w ramach kwartatow zabudowy: budynki o réznych funkcjach,
formach i typach;

roznorodnos¢ w obrebie zespotu mieszkaniowego: kwartaty o réznym rozmia-
rze, proporcji, roznej gestosci zabudowy, wysokosciach, z rézng proporcja
funkcji mieszkaniowej do ustugowo-handlowej/rekreacyjnej/publiczne;j;

zoptymalizowane rozwiazania projektowe:

priorytet ruchu pieszego;

promocja ruchu rowerowego;

dostep transportu publicznego;

efektywny ruch samochodowy, ograniczenie liczby samochodow prywatnych;
Swiadome gospodarowanie woda;

bilansowanie energetyczne (trzy wymiary efektywnos$ci energetycznej: zuzycie
energii operacyjne;j i energii wbudowanej oraz postawy uzytkownikow);
zasilanie czystq energiq (produkcja energii cieplnej i elektrycznej z odnawial-
nych zrédet energii);

dostosowanie do zmian klimatycznych (odpowiednie uksztattowanie budynkow
i otaczajacych terendw zmniejszajace codzienne ucigzliwo$ci zwigzane z upa-
fami, suszami, porywistymi wiatrami czy podtopieniami; nawierzchnie prze-
puszczalne odprowadzajace nadmiar wody do gruntu; rozwigzania umozliwia-
jace przechwytywanie i magazynowanie wody; maksymalne ilo$ci powierzchni
zazielenionych magazynujacych wode i chtdd, podtrzymujacych wilgotnosé
powietrza i produkujacych tlen; rozwiazania redukujace wyspy ciepta: zacie-
nienie obszaréw silnie nastonecznionych, nawierzchnie i pokrycia dachowe
o wysokim wspotczynniku odbicia §wiatta, elementy odporne na zniszczenia
pod wplywem wiatru);

efektywnos¢ energetyczna dzigki architekturze (orientacja, uksztattowanie bryty
1 detali architektonicznych, dobor technologii izolacyjnych i wysokosprawnych
urzagdzen),

bior6znorodno$é, maksymalizowanie terenéw zieleni (wprowadzenie roz-
norodnych gatunkéw zieleni na gruncie rodzimym, drzew o roztozystych ko-
ronach, zapewniajacych cien i przyslanianie, zastosowanie wysokiej jakosci
materiatu szkotkarskiego, umozliwienie naturalnego przebiegu procesow przy-
rodniczych i glebotworczych, bez stosowania inwazyjnych technologii i chemii,
wykorzystanie dachow i $cian zielonych, wydzielenie stref upraw spotecznych,
umozliwienie bytowania drobnych zwierzat);

centrum lokalne:

program i ustugi dopasowane do potrzeb uzytkownikow;
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— przestrzen stymulujaca interakcje;

— potlaczenie z otoczeniem i systemem przestrzeni publicznych;

— podkreslenie tozsamosci miejsca;

— zroznicowane funkcje: centrum kulturalne z salg teatralng, przestrzenia ekspo-
zycyjng i obiektami sportowymi; sale do ¢wiczen, sale taneczne; innowacyjne,
ponadlokalne miejsca pracy, podstawowe ustugi, targowisko, skatepark [ War-
szawska Dzielnica... 2017].

Wymienione powyzej zatozenia podkreslajg odmiennos¢ podejécia do ksztalto-
wania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej w stosunku do stosowanych do tej pory
w Polsce praktyk deweloperskich. Realizacja programu Modelowej Dzielnicy Spo-
tecznej moze pozwoli¢ na sprawdzenie proponowanych rozwigzan i wyznaczenie no-
wych kierunkow dla polityki mieszkaniowej. Prowadzona obecnie polityka miejska za
pomoca narzegdzi planistycznych moze wymusic tworzenie osiedli i mieszkan uwzgled-
niajgcych przyjete zatozenia i wymogi. Analizowane modelowe dzielnice mieszkanio-
we starajg si¢ na takiej polityce bazowaé. O ile Wroctawska Polityka Mieszkaniowa
nie jest jeszcze sformulowana, o tyle jej gtowne, kluczowe zatozenia sa zdefiniowa-
ne. Mowig one o elastycznos$ci, odpowiedzialnosci, bezpieczenstwie, nowoczesnosci,
kreatywnosci, otwieraniu si¢ na drugiego cztowieka, wspdlnocie, sztuce, integracji'’.
W przypadku Warszawy znamienny jest projekt Program Mieszkania2030 (projekt
z 28 wrzesnia 2018 r.), ktory jest rozwinigciem i doszczegolowieniem kierunkow roz-
woju okreslonych w Polityce mieszkaniowej — Mieszkania2030 przyjetej w 2017 r. oraz
programem operacyjnym do Strategii Rozwoju Warszawy, przyjetej w 2018 1. [Polity-
ka mieszkaniowa... 2017; Program Mieszkania... 2018; Strategia rozwoju... 2018].
Zgodnie z przyjetymi w nim zatozeniami projektowane zespoty mieszkaniowe maja
si¢ sta¢ czescia struktury miejskiej. Wspierane bedzie budownictwo ukierunkowane
na racjonalne gospodarowanie zasobami oraz zapewniajace wysokg jakos$¢. Promo-
wane beda alternatywne i innowacyjne modele zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0s6b o zroznicowanych dochodach i oczekiwaniach. Dodatkowo jeden z zatacznikow
warszawskiego Programu Mieszkania2030 — Warszawski Standard Mieszkaniowy,
stanowi zbidr zasad okreslajagcych oczekiwania miasta wobec przysztych inwestorow,
wychodzacych naprzeciw potrzebom mieszkancéw, zmierzajacych do poprawy jako-
$ci obiektow 1 zespotu budynkow od strony technicznej, spotecznej i przyrodniczej.
Zapisom standardow przy$wieca idea miasta zwartego i1 dostgpnego, o dobrze zago-
spodarowanych, atrakcyjnych przestrzeniach publicznych, sprzyjajacych wspolnemu
spedzaniu czasu, w ktorym poszczegélne kwartaly zabudowy maja charakter wspol-
notowy, a priorytetem jest, korzystny dla srodowiska, ruch pieszy i rowerowy. Wsrdd
cech decydujacych o atrakcyjnosci zespotéw mieszkaniowych wymienia sig: elastycz-

17 Thttp://wroclaw.pzfd.pl/oficjalnie-rozpoczynamy-prace-nad-dokumentem-wroclawskiej-
polityki-mieszkaniowej/, data dostgpu: 23.05.2019].
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no$¢ (dostosowanie mieszkan oraz otoczenia budynkow do zmieniajacych sie potrzeb
réznych grup uzytkownikow), efektywno$¢ energetyczng (nowoczesne rozwigzania
w zakresie gospodarowania energia i odpadami), bezpieczenstwo (inicjowanie moz-
liwosci tworzenia spotecznosci sasiedzkich), trwato$¢ zasobow (podnoszenie jakosci
zamieszkiwania w sgsiednich, istniejacych juz kwartatach i dzielnicach) [Warszawski
Standard Mieszkaniowy 2018]. Pozostaje pytanie czy realizowane wedhug tych wy-
tycznych osiedla beda miaty odpowiednia jakos¢. Bez kontroli jako$ci urbanistycznej
i architektonicznej oraz srodowiskowej, bedzie to trudne.

W przytoczonych dwoch polskich przyktadach modelowych dzielnic mieszka-
niowych nie mozna znalez¢ rozwigzan architektonicznych czy urbanistycznych, ktore
pod wzgledem technologicznym czy formalnym rozwigzan, bytyby w peti innowa-
cyjne, wzorcowe i wyrozniajace si¢ w skali Europy, jednak w skali polskich zespotow
mieszkaniowych majg one znaczna warto$¢, nadaja pewien kierunek, w ktérym po-
winna zmierzaé polityka mieszkaniowa.

Zakonczenie

Analiza przyktadow wspotczesnych, modelowych zespolow mieszkaniowych
prowadzi do sformutowania czynnikow/cech, ktore moga decydowac o atrakcyjno-
$ci miejskiej przestrzeni rezydencjalnej. Jedng z nich jest wieloaspektowo rozumiane
zréznicowanie (r6zne funkcje, rézne typy mieszkan, budynkow, rozne formy archi-
tektoniczne, rézni architekci, zréznicowana struktura urbanistyczna, zréznicowani
uzytkownicy itp.). RoOwnie wazne jest polozenie nacisku na relacje wigzace spotecz-
no$ci miejskie, w tym potrzebe kontaktu z drugim cztowiekiem, nawigzywania wig-
zi migdzysasiedzkich, potrzebe bezpieczenstwa. Wyksztalcenie silnej spotecznosci
lokalnej jest realizowane przez wprowadzenie przestrzeni kolektywnych, wydzielo-
nych miejsc spotkan i integracji, elementéw infrastruktury spotecznej stymulujacych
interakcje. Istotna jest kompozycja urbanistyczna, ktora akcentuje przestrzen, stop-
niyje ja, uwzglednia tozsamo$¢ miejsca. Waznym czynnikiem, ktoéry odzwierciedla
si¢ w sposobie planowania oraz projektowania urbanistycznego i architektonicznego,
jest podazanie za nowoczesnym stylem zycia mieszkancow miasta, nowym modelem
mieszkania, pracy, wypoczynku i komunikacji. Zjawiska te powinny by¢ uwzgled-
nione w przestrzeniach mieszkalnych, w strukturze budynkow, udomowionej przez
sgsiadow przestrzeni pomiedzy budynkami, infrastrukturze spolecznej, technicznej,
zielonej, w zalozeniach dotyczacych zrownowazonej mobilnosci oraz w szeroko ro-
zumianych zoptymalizowanych rozwiazaniach projektowych. Cechg ksztattujaca no-
woczesne zespoly mieszkaniowe jest uwzglednienie sSrodowiskowych aspektow atrak-
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cyjnosci rezydencjalnej przestrzeni miejskiej. Dotycza one kreowania nowatorskich
i przyjaznych srodowisku rozwigzan podejmujacych zagadnienia bioréznorodnosci,
energooszczednosci, efektywnosci energetycznej, wykorzystania energii odnawialne;j
w uzytkowaniu obiektéw, samowystarczalnosci jednostek mieszkalnych, itp. W mo-
delowych rozwigzaniach juz nie szuka si¢ typizacji rozwigzan, unifikowania potrzeb,
obiektow powtarzalnych, sprawdzonych rozwigzan, lecz poszukuje si¢ wyjatkowe-
g0, niepowtarzalnego charakteru, nowoczesnych, oryginalnych rozwiazan, zwigksza-
jacych bezpieczenstwo, komfort uzytkowania i podwyzszajacych standard zycia, ale
jednoczes$nie przyjaznych mieszkancom i srodowisku. Nie ma jednego skutecznego
wzoru dla idealnego zespotu mieszkaniowego, ich ostateczny ksztatt zalezy od uwa-
runkowan gospodarczych, politycznych, spotecznych, kulturowych i finansowych.
W kazdym przypadku podstawa sukcesu w procesie ksztattowania wspotczesnego,
modelowego zespotu mieszkaniowego jest tworcze podejscie/idea/modelowa wizja
ksztaltowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej; inicjator innowacyjnych przedsie-
wzie¢ (grupa osob lub instytucja) posiadajgca odpowiednie mozliwosci organizacyjne;
wreszcie odpowiednie narzedzie planistyczne i instrumenty finansowe.

Reasumujgc, poszukiwanie i realizowanie modelowych rozwigzan, wzorcowych
osiedli, czy dzielnic eksperymentalnych, daje szans¢ na okreslenie warunkow do har-
monijnego rozwoju spotecznosci lokalnych, pozwala na udowodnienie w praktyce
funkcjonalnosci i uzytecznosci nowatorskich rozwigzan oraz prowadzi do upowszech-
nienia si¢ nowych standardow, ktore zagwarantuja wysoka jakos$¢ zycia i zamieszka-
nia w miescie.

3. Przestrzen mieszkalna
w Srodmiejskich obszarach zdegradowanych.
Raport z badan w Mystowicach i Zabrzu

Wstep. Cel i zakres badan

W dyskusjach na temat depopulacji miast, szczeg6lnie ich srodmiesc, a takze sub-
urbanizacji rzadko podnosi si¢ kwesti¢ atrakcyjnosci mieszkania w §rodmiesciu. Szcze-
golnie na obszarach zdegradowanych $rodmie$¢ konieczno$¢ podejmowania dziatan
rewitalizacyjnych o charakterze naprawczym utrudnia dostrzezenie faktycznej czy poten-
cjalnej atrakcyjnosci takiej lokalizacji. W dokumentach strategicznych i planistycznych
miast, a takze w programach rewitalizacji w odniesieniu do wymienionych obszaréw
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akcentuje si¢ koniecznos$¢ wsparcia mieszkancow takich dzielnic, utrzymania standardu
komunalnych mieszkan $roédmiejskich, ewentualnie mozliwos¢ czy nawet konieczno$é
ich zbycia. Wprawdzie Ustawa o rewitalizacji daje spory zakres mozliwo$ci w zakresie
mieszkalnictwa w obszarach zdegradowanych [Ustawa... 2015, art. 27, art. 31], jednak
w praktyce nie sg one zbyt czgsto wykorzystywane. W Raporcie o stanie miast. Rewita-
lizacja wskazuje si¢, ze projekty mieszkaniowe w programach rewitalizacji sg nieliczne
i stanowia 10-15% wszystkich dziatan [Jarczewski, Kutaczkowska 2019: 17-18].

Celem podjetych badan bylo rozpoznanie mozliwosci kreowania atrakcyjnej prze-
strzeni mieszkalnej i publicznej w takich obszarach. Atrakcyjnej zarowno dla osob je
zamieszkujacych, jak i potencjalnych mieszkancow. Prace wykonano na zamowienie
urzedow miast w Mystowicach, Zabrzu i Czgstochowie obejmujac nimi wyznaczone
fragmenty $rodmies¢. Zakres prac byt zroznicowany. W Mystowicach i Czestochowie
wykonano analizy urbanistyczne i zbadano mozliwos$ci tworzenia atrakcyjnej prze-
strzeni mieszkalnej i nowej przestrzeni publicznej. W Zabrzu skupiono si¢ na poznaniu
potrzeb aktualnych mieszkancow oraz sposoboéw ich zaspokojenia przeprowadzajac
badania socjologiczne, urbanistyczne i ekonomiczne. Wyniki prac nie zostaly dotych-
czas opublikowane. W dalszej cz¢sci pracy przedstawiono przebieg badan w Mysto-
wicach i Zabrzu. Przypadek Czg¢stochowy ujeto we wnioskach.

3.1. Studia przypadku

Mystowice

Mystowice sa miastem w konurbacji gorno$laskiej lezacym na pograniczu Slaska
i Matopolski. Lokacja miasta miata miejsce w potowie XIII w. Intensywny rozwdj na-
stapit w ciggu XIX w. w zwigzku z powstaniem kopaln wegla kamiennego oraz bardzo
wczesnego uzyskania potgczenia kolejowego (1845). Te czynniki oraz nadgraniczne po-
lozenie sprzyjaty rozwojowi. Mystowice staty sie nie tylko waznym producentem wegla
kamiennego, ale tez gldownym punktem przesiadkowym dla emigracji z Matopolski do
Ameryki przez porty Morza Pélnocnego. Rola Mystowic jako waznego, nadgranicznego
punktu tranzytowego zakonczyta si¢ w 1921 r, kiedy miasto wiaczono w granice Rze-
czypospolitej. Wydobycie wegla w kopalni ,,Mystowice” zakonczono w 2008 r. Te dwa
fakty przyczynity si¢ do zmniejszenia dochodéw miasta, utraty miejsc pracy i w konse-
kwencji depopulacji i degradacji starszych dzielnic miasta. W 1990 r. liczba mieszkan-
cow wynosita ok. 94 tys., a obecnie wynosi ok. 74 tys. i stale si¢ zmniejsza. Prognozuje
si¢, ze w 2035 1. liczba ludnos$ci wyniesie ok. 69 tys. [Miejski program... 2016: 7].

Celem badan przeprowadzonych na zlecenie urzedu miasta byto wskazanie, jakie
kierunki i rodzaje dzialan nalezy podja¢ w przedmiotowym obszarze, aby osiagnac
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Rycina 4. Zdegradowane obszary srodmiescia Mystowic. Opisana w tek$cie czgs¢ Starego Miasta
oznaczona jest literg B. Cyframi oznaczono obszary szczegdtowych koncepcji rewaloryzacyjnych

Zrédto: [Gasidto et al. 2018al].

ustalone w dokumentach gminnych cele. W szczegolno$ci chodzito o zbadanie, jakie
rozwigzania architektoniczno-urbanistyczne mozna wprowadzi¢ na wybranych tere-
nach w procesie rewaloryzacji zdegradowanego obszaru Starego Miasta. Wyznaczony
obszar Starego Miasta o powierzchni ok. 6,5 ha obejmuje jego najstarsza czgs¢ poto-
zong pomiegdzy rzekg Przemsza i torowiskiem kolejowym (ryc. 4).

Przyjeta koncepcja postgpowania zaktadata, ze do osiagnigcia celu niezbedne jest
przeprowadzenie badan urbanistyczno-architektonicznych. Podstawowsg metoda, jaka
zastosowano byla RbD (Research by Design). Wykonano analizy urbanistyczne dla
catego wskazanego obszaru, a nast¢gpnie zaproponowano wariantowe koncepcje kie-
runkow jego rewaloryzacji. Drugi etap pracy polegal na zaproponowaniu urbanistycz-
no-architektonicznych koncepcji zagospodarowania wskazanych mniejszych frag-
mentéw Starego Miasta. W ten sposob sprawdzano mozliwosci dziatan we wczesniej
zaproponowanych kierunkach.

Miasto dostrzega trudng sytuacje na tym obszarze i proponuje w swoich dokumen-
tach podejmowanie réznych dziatan naprawczych [Miejski program... 2016]. Z analiz,
jakie przeprowadzili autorzy wynika jednak, Ze nie dostrzega podstawowej przyczyny
degradaciji, jaka jest depopulacja srodmiescia. Czytamy bowiem w Strategii zrownowa-
Zonego rozwoju Mystowic: Ozywienie centrum miasta to spore wyzwanie dla wiadz. Ze
wzgledu na wystgpowanie w tej czesci Mystowic problemow natury spolecznej, gospo-
darczej i przestrzennej, dziatania naprawcze powinny by¢ prowadzone w ramach pro-
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gramu rewitalizacji. Doprowadzi to do osiggniecia spotecznie oczekiwanego efektu kon-
cowego, jak rowniez zapewni jego trwalos¢ w kolejnych latach [Strategia... 2014: 14].
W konteks$cie tych stwierdzen nalezy zauwazy¢ pewna sprzeczno$¢, ktora wyraza sie
wskazaniem priorytetow inwestycyjnych lezacych poza centrum miasta: Obserwowany
w ostatnich latach wzrost atrakcyjnosci terenow podmiejskich jako miejsca zamieszkania
oraz dobre skomunikowanie dzielnic potudniowych z centrum aglomeracji jest szansqg na
przyciggniecie nowych mieszkancow, a tym samym zwigkszenie liczby mieszkancow mia-
sta. Warunkiem tego jest jednak przygotowanie odpowiedniej infrastruktury technicznej
i spotecznej umozliwiajgcej rozwoj zabudowy mieszkaniowej oraz stwarzajqcej dobre
warunki zamieszkania [Strategia... 2014: 10]. W odniesieniu do dzielnic podmiejskich
przewiduje si¢ wigc wydatki inwestycyjne. W odniesieniu do zdegradowanego $§rod-
mie$cia wachlarz dziatan ma charakter wyltacznie naprawczy. Sa to niewielkie remonty
i pomoc socjalna. Proponuje si¢ takze takie dziatania, jak przeksztatcanie mieszkan ko-
munalnych w socjalne, lokowanie tutaj mieszkan chronionych i wspomaganych. Be-
dzie to prowadzito do utrwalenia zfej sytuacji, w szczego6lnosci do utrwalenia struktury
spotecznej z przewaga osob starszych czy niesamodzielnych ekonomicznie. Jest to tez
sprzeczne z fundamentalnymi dla polityki przestrzennej zasadami zagospodarowania
przestrzeni: ksztaltowania zwartego miasta, ,,powrotu do centrum”, przeciwdziatania
rozlewaniu si¢ zabudowy (ograniczania suburbanizacji) [Markowski et al. 2018: 20].
Degradacja wyznaczonego obszaru opisywana w miejskich dokumentach [Miejski
Program...2016] jest znaczna. Przeprowadzona w pracy analizy urbanistyczne w pehi
potwierdzaja t¢ diagnoze. Stwierdzono liczne luki w zabudowie pierzejowej, zty stan tech-
niczny budynkdéw, drog, urzadzen terenowych, zieleni (fot. 16, 17). Wartosci uzytkowe
zabudowy sa bardzo niskie, wiele lokali mieszkalnych i innych nieruchomosci pozostaje
opuszczonych. Brak odpowiednio urzadzonych drog pieszych i rowerowych, brak miejsc
postojowych dla samochoddéw. W czasie wizji terenowych na obszarze odnotowano bar-
dzo maty ruch pieszy, niewielu klientéw w lokalach handlowych i1 ustugowych. Jednocze-
$nie zauwazono, ze uklad przestrzenny tego obszaru oraz kilkanascie potozonych na nim
obiektow jest wpisany do rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkow. Swiadczy

Fotografie 16-17. Fragmenty Starego Miasta w Mystowicach
Zrédto: Autor.
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to o wysokich warto$ciach historycznych i krajobrazowych. Sg to jednak wartosci zbyt

niskie, aby mogly spowodowac turystyczne wykorzystanie Starego Miasta mystowickie-

go. Obszar sgsiaduje z atrakcyjnymi terenami Parku Zamkowego, osrodka sportowego
irzeki Przemszy dajacych mozliwos$ci czynnej i biernej rekreacji. Na obszarze lub w jego
najblizszym sasiedztwie znajduja si¢ podstawowe ustugi: sklepy, przychodnie lekarskie

1 szpital, miejski osrodek kultury, koscioty, urzedy. Przez obszar przebiega linia tramwa-

jowa do Katowic 1 Sosnowca, a takze trasy autobuséw miejskich. Odleglos¢ do dworca

kolejowego pozwala na piesze dojscie w czasie 5-10 min. To wszystko stanowi duzy
potencjat atrakcyjnego miejsca zamieszkania, ktory nalezy wykorzystac.

Zdaniem przeprowadzajacych badanie celem miasta o charakterze strategicznym
powinno by¢ zatrzymanie depopulacji tego obszaru i zmiana jego struktury spotecz-
nej. Aby to osiggnac trzeba zbudowac mieszkania (obiekty mieszkalne) o $rednim
i wyzszym standardzie i prowadzi¢ polityke ich zasiedlania przez osoby samodzielne
ekonomicznie (single, mtode bezdzietne pary, samodzielne osoby starsze). Dopiero
one potrafig wykorzysta¢ walory lokalizacji.

Jakie zatem wyznaczniki atrakcyjnosci przestrzeni mieszkalnej dla tej grupy po-
tencjalnych mieszkancow na tym obszarze wzigto pod uwage w opracowaniu? Sg to:
* Lokalizacja umozliwiajaca dojazd (srodkami komunikacji publicznej, rowerem

i samochodem) do pracy i ustlug ponadlokalnych; w przypadku Myslowic jest to
tatwy dojazd pociggiem, tramwajem i autobusem oraz samochodem przez Drogo-
wa Trase Srednicowa do Katowic i innych miast aglomeracji gorno$laskiej. Istnieje
dogodne potaczenie kolejowe z niedalekim Krakowem i O$wigcimiem, a takze po-
wigzanie z autostradami A4, Al, droga ekspresowg S1 w kierunku Bielska-Biatej
1 Czgstochowy. Dojazd do lotnisk w Balicach i w Pyrzowicach nie zajmie wigcej
niz 30 min. Powstajgca w regionie sie¢ §ciezek rowerowych zapewni dobre pota-
czenie z najblizszymi miastami:

* Dostep do terenow zieleni i terenéw sportu dla uprawiania aktywnej rekreacji: spa-
cery, jogging, nordic-walking, rolki itd.. W poblizu badanego terenu znajduje si¢
Park Zamkowy wraz ze stadionem 1 boiskami sportowymi. Brzegi rzeki Przemszy
— na razie stabo zagospodarowane — stwarzaja mozliwo$¢ uksztaltowania systemu
$ciezek spacerowych, tras rowerowych itd.

* ,Klimatyczny” staromiejski krajobraz tworzony przez uktad urbanistyczny oraz
obiekty o wysokiej warto$ci architektonicznej: kamienice, koscioty, budynki uzyt-
ku publicznego.

* Dostegp do obiektéw kultury, restauracji, bibliotek i1 klubéw oraz kosciotow, czyli
miejsc spotkan i zycia towarzyskiego. Obszar Starego Miasta w Myslowicach jest
miejscem lokalizacji wielu tego typu obiektow, a takze miejscem imprez plenero-
wych na Rynku.

* Dostep do ustug zdrowia; na badanym obszarze sg przychodnie zdrowia, apteki
i szpital.
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* Dostep do podstawowych ustug handlu.
* Dostep do administracji nieruchomosci i administracji publicznej; w poblizu jest
siedziba Urzedu Miasta.

W tej grupie osoby mtode charakteryzuja si¢ duza mobilnos$cia i zachowaniami sty-
mulowanymi dostepnymi technologiami: Internetem (telepraca), ekologicznymi srodkami
transportu (rower, skuter — hulajnoga), akceptacjg wpdtdzielenia (samochdd, przestrzen
mieszkania). Z kolei osoby starsze — samodzielne ekonomicznie oczekujg bezpieczen-
stwa (dostep do lekarza), utatwien w domu i mieszkaniu (winda, bezobstugowe ogrze-
wanie itp.), mozliwosci udziatu w zyciu towarzyskim i kulturalnym (kluby, gastronomia,
organizacje spoleczne). Dla tak okreslonej grupy nowych mieszkancow najistotniejsza
bedzie wigc mozliwos¢ wynajmu matego mieszkania o Srednim lub wyzszym standardzie
albo mieszkania wspodtzamieszkiwanego na zasadzie cohousingu lub colivingu.

Zaproponowane koncepcje urbanistyczno-architektoniczne odpowiadaja wy-
mienionym wyzej czynnikom atrakcyjnosci i istniejagcym uwarunkowaniom. Przede
wszystkim jest to budowa obiektow mieszkalnych w lukach pierzei. Propozycja rodza-
ju mieszkan, ich wielko$ci i wyposazenia powinna bra¢ pod uwagg docelowa grupe
mieszkancoéw. Oznacza to m.in. wyposazenie o srednim lub podwyzszonym standar-
dzie, odpowiedniej jakosci przestrzen potprywatna przy budynkach, miejsce przecho-
wywania roweru, skutera elektrycznego ewentualnie miejsce postojowe dla samochodu
(wspotdzielonego), atrakcyjny widok z okna, taras lub balkon z zielenig, ochrona przed
hatasem i dobra jako$¢ powietrza. Mniej istotna jest wielko$¢ powierzchni mieszkania,
dopuszczalne jest takze wspotdzielenie przestrzeni. Wymagania te mozna spetnic sto-
sujac odpowiednie rozwigzania architektoniczne: mikroapartamenty, mieszkania dla

b, . L
Rycina 5. Koncepcja intensywnego uzupelnienia zabudowy Starego Miasta w Mystowicach

Zrédto: [Gasidlo et al. 2018a, ryc. Jakub Kozera].
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cohousingu ze wspolna czescig dzienna, tarasy z ogrodami na dachu, zielen werty-
kalna. Reguta powinno by¢ przeznaczanie parterow od strony ulic na ustugi, a wnetrz
kwartatow na cele postojowe i gospodarcze, lecz z ogrodem na dachu wewnetrznego
dziedzinca na wysokosci pierwszego pigtra. Odpowiednie zaprojektowanie uzupehien
umozliwia uzyskanie wysokiej intensywnosci zabudowy — do 7 kondygnacji (ryc. 5).
Jako pewnik nalezy przyja¢ urzadzanie ulic dla ruchu wspoétdzielonego respektujgcego
zasady projektowania uniwersalnego. Jest jasne, ze takie wymagania trudno bedzie
spetni¢ w starszych budynkach istniejacych, dlatego proponuje si¢ budowe nowych
obiektow. W przypadku obiektow w bardzo ztym stanie technicznym zaproponowano
ich wyburzenie i odtworzenie w istniejacym ksztatcie, jesli byloby to niezbg¢dne dla
zachowania waloréw urbanistycznych obszaru. Dopiero wprowadzenie nowej zabu-
dowy 1 nowych mieszkancéw uruchomi procesy rynkowe sprzyjajace rewaloryzacji
zabudowy starej. Strategia miasta Mystowice nie przewiduje tego. Wynika to z ogra-
niczen prawnych, ekonomicznych, finansowych i mentalnych.

Zabrze

Zabrze uzyskato prawa miejskie w 1922 r. jako konglomerat kilkunastu wsi, osad
kopalnianych i fabrycznych. Intensywny rozwdj tego obszaru nastepowat w ciggu
XIX w. powodowany rozwojem goérnictwa wegla kamiennego oraz hutnictwa zela-
za. W I polowie XIX w. Zabrze uzyskato potaczenie kanatem zeglugowym z Odra
i kolejowe (1845) z Wroctawiem i Mystowicami, co spowodowato szybka urbani-
zacj¢. Na poczatku XXI w. zamknigto zaktady metalurgiczne, koksownicze i rozpo-
czeto likwidacje gornictwa weglowego. Ostatnig kopalnig ,,Makoszowy” wytaczono
z eksploatacji w 2015 r. Liczba ludnosci, ktora w latach 70. XX w. osiggneta ponad
200 tys. zaczeta si¢ zmniejszac i obecnie wynosi ok. 175 tys.

Badany obszar miasta to kwartat potozony w §rodmiesciu 1 ograniczony jest ul.
Wolnosci, pl. Dworcowym, i ul. Dworcowg (ryc. 6). Ma on ksztalt trojkata prosto-
katnego o bokach ok. 145%160x210 m (powierzchnia ok. 1,16 ha). Pierzeje kwartatu
stanowig elewacje kamienic mieszkalnych pochodzacych z przetomu XIX i XX w.
Wisrod nich wyrdznia si¢ monumentalny obiekt o charakterze uslugowym — siedziba
oddziatu Poczty Polskiej oraz kamienica ,,Pod Orlem”. Oba obiekty wpisane do ewi-
dencji zabytkdéw. Stan techniczny kamienic jest $redni. Charakterystyczne dla tego
typu zabudowy jest zréznicowanie bardziej eleganckich elewacji zewnetrznych od
strony ulic i skromniejszych elewacji od podworzy (fot. 18, 19).

Whnetrze kwartatu dostepne jest wyltacznie przez bramy przejazdowe w budyn-
kach. Partery kamienic od strony ulic przeznaczone sg na lokale uzytkowe, a wyzej
znajdujg si¢ lokale mieszkalne. Stwierdzono wystgpowanie nieuzytkowanych lokali
ustugowych, co przy lokalizacji w centrum miasta wskazuje na pojawiajgce si¢ barie-
ry popytu na pewne rodzaje ustug i handlu. Kwartat zamieszkany jest przez ok. 150
0s6b zajmujacych 71 lokali mieszkalnych. Pozostate 39 lokali zajmuja firmy o r6znym
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Rycina 6. Kwartat zabudowy w $rédmiesciu Zabrza potozony pomiedzy ul. Wolnosci, ul. Dworcowa
i pl. Dworcowym oznaczony na rycinie symbolem A2/2

Zrodto: [Miejscowy Plan... 2004].

Fotografie 18-19. Zabrze. Widok zewnetrza i wnetrza badanego kwartatu zabudowy
Zrodto: fot. 18-20 Autor.
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profilu, stowarzyszenia i fundacje. W trakcie ustalania liczby statych mieszkancow
zauwazono, ze ich liczba maleje. Lokale stopniowo przejmowane sg przez przedsi¢-
biorstwa i organizacje albo wynajmowane okazjonalnie (przewaznie pracownikom
z Ukrainy). Budynki i grunty pod budynkami sg wlasnos$cig osob fizycznych i innych
0s6b prawnych. Grunty poza obrysem budynkow naleza, poza kilkoma wyjatkami do
gminy.

Celem badan wykonanych na zlecenie urzgdu miasta byto m.in. okreslenie poza-
danych przez mieszkancoéw standardow zamieszkania oraz sposobdw ich uzyskania
w zakresie architektoniczno-urbanistycznym, spotecznym i ekonomicznym. W szcze-
golnosci chodzito o zdanie mieszkancow w sprawie przestrzeni publicznych zlokalizo-
wanych wewnatrz kwartatu. W sktad zespotu wykonujacego prace wchodzili architek-
ci, socjolodzy i ekonomisci stosujacy odpowiednie do ich dyscyplin metody i techniki
badan. Podkresli¢ jednak nalezy, ze:

» Badania byly koordynowane w ten sposéb, ze poszczegdlne zespoty (architek-
ci, socjolodzy, ekonomisci) byly zapoznawane z przebiegiem i wynikami badan
w innych zespotach przez udziat w kilkukrotnych spotkaniach i warsztatach. Po-
zwolito to np. architektom uwzglednia¢ w opracowywanych koncepcjach wyniki
wywiadow prowadzonych przez socjologéw, a takze wyniki analiz ekonomicz-
nych.

e [N — .
Fotografia 20. Makieta kwartatu $srddmiejskiego Zabrza stuzaca do pracy warsztatowej z mieszkancami
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Badania opieraty si¢ na $cistej wspotpracy z mieszkancami; byli oni nie tylko ankie-
towani, ale tez mogli wyrazi¢ swoje opinie w trakcie spacerow badawczych, wizji
lokalnych oraz spotkan konsultacyjnych i warsztatow; udziat w tych ostatnich umoz-
liwil im projektowanie przestrzeni wngtrza kwartatu na specjalnie przygotowanej
makiecie (fot. 20).

W trakcie badan starano si¢ uzyska¢ odpowiedzi mieszkancow na nastepujace

pytania:

Jak mieszkancy oceniajg przestrzen wewnatrz kwartatu?
Jaki jest og6lny stan zadowolenia mieszkancow ze swoich mieszkan?
Jakie sa najwazniejsze problemy mieszkancow kwartatu?
Ktore miejsca na terenie kwartatu sg najbardziej problematyczne?
Czy przestrzen kwartatu ma by¢ otwarta dla osdb spoza grupy mieszkancow, czy
tez zamknigta?
Jakie sg opinie mieszkancOw na temat propozycji sposoboéw rewaloryzacji kwarta-
h?
W jaki sposob zdaniem mieszkancow powinien by¢ zagospodarowany teren objety
badaniem?
Jakie relacje taczg wzajemnie mieszkancéw badanego kwartatu?
Wyniki wskazuja na atrakcyjno$¢ zamieszkiwania w obszarze $rodmiejskim

przede wszystkim ze wzgledu na jego korzystna lokalizacj¢ komunikacyjna: sasiedz-
two stacji kolejowej, linii tramwajowych i autobusowych, tatwy wyjazd na Drogowa
Trase Srednicowg. Pozwala to na szybki dojazd do innych dzielnic i do miast aglo-
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Rycina 7. Koncepcja rozwigzania wspolnie uzytkowanej zieleni wewnatrz kwartatu srodmiejskiego
w Zabrzu

Zrédto: [Gasidlo et al. 2018, proj. M. i M. Jurkowskie].
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meracji gornoslaskiej. Jednak odpowiedzi na pytania o atrakcyjno$¢ zamieszkania ze
wzgledu na jego walory uzytkowe, spoteczne, estetyczne, ekonomiczne byly mniej
jednoznaczne. Mieszkancy zadowoleni byli ze swoich mieszkan, ale nie z otoczenia
domoéw. Przestrzen wewngtrzna kwartatu (podworze) prawie w ogole nie stuzy do spe-
dzania wolnego czasu z rodzing czy sasiadami, rekreacji czy hobby, lecz do parkowa-
nia samochodoéw 1 komunikacji. Silnie zaznaczyta si¢ potrzeba wydzielenia z kwartatu
przestrzeni polprywatnej przeznaczonej dla mieszkancéw poszczegoélnych kamienic.
Jednoczesnie mieszkancy realistycznie oceniali swoje mozliwosci oraz potrzebe kon-
taktow i akceptowali w wiekszos$ci propozycje wspdlnie uzytkowanych terenéw ziele-
ni i rekreacji (ryc. 7). Zdecydowanie natomiast przeciwni byli dopuszczeniu wewnatrz
kwartatlu dziatalnosci ustugowej i ogélnodostgpnej przestrzeni publicznej, a taka wila-
$nie wynika z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ciekawie wybrzmiaty zdania mieszkancow na temat lokalizacji parkingow. Wszyscy
lokatorzy sg posiadaczami samochodow i ponad 60% z nich chcialoby urzadzenia par-
kingu na podworzu. Jednoczes$nie zdecydowana wigkszos$¢ odrzuca propozycje parko-
wania w odlegtosci 10 minut pieszo od miejsca zamieszkania.

3.2. Dyskusja wynikow i wnioski

Zagadnienie przeksztalcen obszarow miejskich rozumianych jako interwencja
publiczna w zdegradowanych lub opuszczonych obszarach miejskich obecna jest
w nauce i praktyce od dziesigtek lat. W Polsce zagadnienia te staty si¢ przedmiotem
ozywionej dyskusji publicznej, a w tym naukowej od poczatku lat 90. XX w. W sfe-
rze spolecznej dostrzegano problemy zwigzane z bezrobociem, starzeniem si¢ spo-
teczenstwa, migracjami, wykluczeniem, ktore dotknety pewna czgs¢ populacji miej-
skiej. W sferze ekonomicznej w miastach zaobserwowano m.in. obnizenie dochodow
gminnych w strefach §rodmiejskich na skutek przenoszenia inwestycji w obszary pod-
miejskie, obnizenie poziomu przedsigbiorczo$ci w dzielnicach starzejacych si¢ itd. To
z kolei skutkuje degradacja sfery przestrzennej — Srodowiska zbudowanego i natural-
nego. Zatem zakres wiedzy o zjawiskach wystepujacych w sferze srodmiejskiej miast
wydaje si¢ obszerny, a podejmowane dzialania legislacyjne [Ustawa o rewitalizacji
2015] wydaja si¢ i§¢ w dobrym kierunku. Brakuje jednak mechanizméw prawnych,
finansowych i organizacyjnych, ktore dalyby gminom mozliwos¢ energicznego, szero-
kiego i szybkiego dziatania w miejsce matoskalowych dziatan naprawczych.

Podstawowym problemem, jaki wynika z przeprowadzonych badan jest depopulacja
zdegradowanych dzielnic §rodmiejskich (bezludzie). Wydawatoby sie, ze jest to wnio-
sek oczywisty jednak gminy skupiaja si¢ gtéwnie na dziataniach naprawczych i pomo-
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cowych'®. W opisywanych przypadkach mamy do czynienia z miastami, ktore nie moga
zastapi¢ funkcji mieszkaniowej w swoich srodmiesciach przez inne uzytkowanie. W mia-
stach historycznych czy biznesowych pewna czgs¢ ,,mieszkancow” to turysci lub biznes-
meni. Moze ich by¢ nawet kilkanascie procent. Nie tylko zapehiaja oni mieszkania, ale
generuja tez popyt na ushugi, z ktorych korzysta¢ moga tez stali mieszkancy. Jednak i w
takich miastach depopulacja postepuje. Na przyktad w Warszawie w latach 2000-2014
z dzielnicy Srodmiescie ubyto ok. 25% mieszkancow z powodu ujemnego salda migracii,
jak 1 ujemnego przyrostu naturalnego [Jakobczyk-Gryszkiewicz 2015: 87]. We wszyst-
kich badanych przypadkach: Mystowic, Zabrza i Czgstochowy nie ma wigkszych szans,
aby uzupehi¢ brak stalych mieszkancow turystami czy biznesmenami. Nawet w Czesto-
chowie, gdzie ruch pielgrzymkowy skupia si¢ na terenie Jasnej Gory —jego oddzialywanie
w obszarze Starego Miasta czg¢stochowskiego 1 na obszarze Czgstochowki wokot Rynku
Wielunskiego jest praktycznie niezauwazalny [Gasidlo, Janik 2013; Gasidlo ef al. 2014].

Wprowadzenie oferty mieszkan dla osob spoza zdegradowanego §rodmiescia wy-
woluje temat gentryfikacji, ktéra nierzadko jest warto§ciowana ujemnie przez miesz-
kancow, organizacje spoteczne, a nawet badaczy. W wyniku proponowanych dziatan
proces ten przyspieszy w sferze ekonomicznej i spotecznej ze wzgledu na nowe inwe-
stycje 1 naptyw nowych mieszkancow. Ale zastgpowanie zagospodarowania zdegra-
dowanego nowym — o wyzszym standardzie i zmiana struktury spotecznej moze by¢
warto§ciowana w generalnym ujeciu tylko pozytywnie. Jest to przeciez odwrotnosé
»gentryfikacji negatywnej” polegajacej na odptywie lepiej sytuowanych i energicz-
nych mieszkancow oraz na degradacji zabudowy i urzadzenia terenu. ,,Odczarowanie
gentryfikacji” nastepuje zreszta w trakcie badan prowadzonych na terenach §rodmiej-
skich. Okazuje si¢, ze nawet w przypadkach bardziej intensywnych dziatan rewalory-
zacyjnych i inwestycyjnych np. w Lodzi skala tego procesu jest niewielka i przebiega
on w niezbyt szybkim tempie [Grabkowska et al. 2015: 101].

Wyniki opisywanych badan przeprowadzonych w latach 2013-2018 znajduja po-
twierdzenie w literaturze przedmiotu. Zagadnienie mieszkalnictwa byto wskazane jako
jedno z czterech wyzwan rewitalizacji na V Kongresie Rewitalizacji w Lublinie w 2018 r.
W czasie jego trwania podano informacje, ze ok. 50% projektéw rewitalizacji realizowa-
nych jest w centrach miast ale tylko niewielka ich czes¢ dotyczy mieszkalnictwa.

W Raporcie o stanie polskich miast. Rewitalizacja. wskazuje si¢ nastepujace przy-
czyny trudnosci w realizacji projektoéw mieszkaniowych w programach rewitalizacji:
* rozdrobniona struktura wlasnosci mieszkaniowej (wspolnoty mieszkaniowe, mozai-

ka wiasnosci nieruchomosci w centralnych czesciach miast),
* silna ochrona praw lokatorow — niedobor srodkow budzetowych w gminach,

18 Zastgpienie asfaltu kostkq czy brukiem nic nie da. Bedzie tadniej, ale wcigz pusto. Kluczowy
problem Rynku Wielunskiego to bezludzie: jest tu za mato mieszkarncow jak na plac o rozmiarach rynku
krakowskiego — méwi urbanista z Politechniki Slgskiej prof. Krzysztof Gasidlo (fragment artykutu To-
masza Hatadyja: ,,Wyborcza.pl Czgstochowa”, 29.10.2014).
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* niski kapitat spoteczny,

» stabos¢ organizacji pozarzgdowych dziatajgcych w obszarze mieszkalnictwa,

* niskie kompetencje czesci urzednikow sektora mieszkaniowego,

* wysokie koszty jednostkowe interwencji w sferze mieszkaniowej,; koszty remontow,
modernizacji i adaptacji zasobow mieszkaniowych sq niezwykle wysokie.

Dodatkowo efekty mieszkaniowego projektu remontowo-modernizacyjnego sq do-
stepne dla niewielkiej grupy osob — bezposrednich uzytkownikoéw mieszkan [Muziol-
-Wectawowicz 2019: 109].

W tym kontekscie wyniki prezentowanych badan sktaniajag do wniosku, ze ogra-
niczone $rodki raczej trzeba wydatkowac efektywnie na nowe zasoby mieszkaniowe,
a ograniczy¢ nieefektywne i drogie interwencje naprawcze. Jest mato prawdopodobne,
zeby w srodmiesciach, ktére nie majg potencjatu turystycznego czy biznesowego. ta-
kich jak w Mystowicach czy Zabrzu kapitat prywatny ryzykowat budowe¢ nowych do-
mow mieszkalnych. Prywatni wlasciciele nieruchomosci w tych dzielnicach nie tylko
nie sg w stanie inwestowac, ale i utrzymac je w odpowiednim standardzie. Takie ryzy-
ko powinny ponie$¢ wtadze publiczne. W Raporcie w sprawie polityki mieszkaniowej
panstwa wyraznie stwierdza si¢, ze Mieszkanie w okreslonych sytuacjach ‘nabierajg’
charakteru dobra publicznego (...). Wtedy jako dobro publiczne mieszkanie staje sie¢
przedmiotem interwencji panstwa [Markowski et al. 2018: 11].

W tej samej pozycji literatury wsrod kluczowych wyzwan tej polityki wymienia
sie¢ m.in.

» przestarzate zasoby,

* zuzycie moralne zasobow mieszkaniowych,

* niskie dochody gmin,

*  mobilnos¢ 0sob na rynku pracy,

» substytucja korzysci aglomeracyjnych postepem technologicznym,

» preferowanie mobilnosci ponad wiasnos¢ nieruchomosci przez mtode pokolenie,
* niska mobilnos¢ i mata rotacja mieszkan wsrod starszych pokolen (40+),

* proces starzenia si¢ ludnosci,

* specyficzne potrzeby ze strony osob niepetnosprawnych ruchowo,

* wzrost stratyfikacji spolecznej,

* rosngca liczba 0s6b bezdomnych i 0sob zagrozonych bezdomnosciq [ibidem: 29-35].

We wnioskach z badan wykonanych w Mystowicach wyraznie akcentuje si¢ ko-
nieczno$¢ adresowania oferty mieszkaniowej do os6b mobilnych, ktore nie przywig-
zuja wagi do wlasnos$ci nieruchomosci [ Wstepne studium... 2018: 26]. Réwniez i ba-
dania w Zabrzu potwierdzajg, ze przy spetnieniu okre§lonych warunkéw mieszkanie
w $rodmiesciu jest atrakcyjne dla tej grupy i dlatego warunki wynajmu, finasowania,
rodzaje rozwigzan architektonicznych musza by¢ dobrane do wymagan takich osob.
Od strony urbanistyczno-architektonicznej sg to rozwigzania nierzadko o cechach in-
nowacyjnych. Na podstawie przeprowadzonych badan mozna by stworzy¢ katalog
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rozwigzan mozliwych do zastosowania w podobnych obszarach §rodmiejskich. Wa-
lory $rodmiejskiej lokalizacji dla mieszkan dla takich grup uzytkownikoéw sg zreszta
opisywane w najnowszej literaturze [ Twardoch 2019: 311-340]. W szczeg6lnosci cho-
dzi o osoby samotne czy starsze. ale samodzielne. Lokalizacja srodmiejska odpowiada
tez osobom akceptujacym niesamodzielno$¢ mieszkan, a wigc wynajmujacych pokdj,
wspotdzielagcych mieszkanie lub miejsce pracy (cohousing, coliving). Taki kierunek
dzialan przyczyni si¢ tez do osiagania strategicznych celow miast: utrzymania lub
zwigkszenia populacji, pozyskiwania kapitatu, poprawy produktywnosci (efektywno-
$ci wykorzystania zasobow), poprawy stanu srodowiska.

Innym istotnym spostrzezeniem z badan w Myslowicach i Czgstochowie jest sta-
bos¢ gospodarki nieruchomosciami w gminach. Dotyczy to codziennego administro-
wania wlasnymi zasobami. jak i ksztaltowania polityki zarzadzanie nieruchomosciami.
Uderza brak inicjatywy, biernos$¢, obawa przed trudno$ciami, chociaz sa mozliwosci
dzialania na podstawie obowigzujacego prawa. Wiele zdegradowanych nieruchomo-
$ci jest zarzadzanych przez miasta, ale ich wlasciciele sg nieznani, nie interesujg si¢
swoim majatkiem albo nie s3 w stanie poprawnie nim zarzadza¢. W badanych ob-
szarach zaobserwowano liczne obiekty, ktorych prywatni wlasciciele dopuszczaja do
ich degradacji. Rzecz jasna gminy nie mogg inwestowaé¢ w nieruchomosci nie bedace
ich wlasnoscia. W odniesieniu do nieruchomosci, ktorych wtasciciele sa nieznani po-
trzebne jest lepsze rozwigzanie prawne. Jest dziwne, ze po ponad 70 latach od ustania
gltéwnych przyczyn takiej sytuacji (Holokaust, przesiedlenia, wywtaszczenia) godzi-
my si¢ na dalsza degradacje tego majatku, zamiast stosowac znane przeciez w §wie-
cie rozwigzania np. powiernictwo. Chodzi oczywiscie o powiernictwo publiczne a nie
prywatne, jak w przypadku kuratoréw warszawskich nieruchomosci.

4. Zielona certyfikacja.
Krok w strone jakosci budownictwa i zrownowazonego rozwoju
czy kolejny etap procesu komodyfikacji nieruchomosci?

4.1. Zintegrowana certyfikacja wielokryterialna

Certyfikaty budownictwa ekologicznego majg na celu wdrazanie praktyk i pro-
duktéw minimalizujacych szkodliwy wptyw budynkow na §rodowisko, a zarazem na
zdrowie uzytkownikow.

Certyfikacje budownictwa ekologicznego powstaty w latach 90. XX w., niedtugo po
publikacji raportu ONZ Our Common Future, po§wigconego cywilizacyjnym zagrozeniom
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dla klimatu®. Jako pierwszy, w 1990 r. opracowany zostat brytyjski system BREEAM
(Building Research Establishment Environmental Assessment Method), za ktory do dzi$
odpowiedzialna jest niezalezna organizacja BRE Global. W 1993 r. w ramach Amerykan-
skiego Instytutu Architektow (AIA) zatozono organizacje non profit U.S. Green Building
Council (USGBC). Dwa lata pdzniej, w celu stworzenia systemu oceny zielonych budyn-
kéw, USGBC nawigzato wspodtprace z Natural Resources Defense Council Inc. (NRDC)
— uznang organizacje zajmujaca si¢ ochrong klimatu. Pierwsza wersja zaproponowanej
przez nich certyfikacji Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) zostata
uruchomiona za pomocg Federalnego Programu Zarzadzania Energig w sierpniu 1998 r.

Systemy te staly si¢ przez kolejne lata najpopularniejszymi systemami certyfikacji.
W 2019 r. na $wiecie jest juz prawie 570 000 budynkow certyfikowanych przez BRE-
EAM?® 1 32 500 budynkow z certyfikacjg LEED. Oprocz wymienionych kluczowych syste-
mow stosowane sg takze chocby certyfikacje CASBE (Australia), HQE (Francja) i DGNB
(Niemcy) oraz WELL (USA), ktory skupia si¢ na zdrowiu uzytkownikow. Pierwszy polski
budynek zostat poddany certyfikacji w 2010 r.; w 2019 r. bylo juz 648 certyfikowanych
budynkow i 772 wydane certyfikaty (niektore budynki maja wigcej niz jeden certyfikat).
Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego (PLGBC) — gléwna instytucja szko-
laca 1 zrzeszajaca certyfikatorow systemow stosowanych w Polsce — na przetomie 2018
12019 r. zanotowata rekordowy, 29% wzrost liczby certyfikowanych budynkow?'.

Certyfikacje prowadzone sg w réznych kategoriach. BREEAM oferuje system
certyfikacji osiedli mieszkaniowych oraz budynkéw niemieszkaniowych. Certyfikacje
tych drugich dzieli zgodnie ze stanem budynkow (nowe budynki, budynki uzytko-
wane, budynki przeznaczone do zmiany funkcji). LEED réwniez oferuje certyfikacje
osiedli (na etapie projektu lub realizacji) oraz budynkéw. Certyfikacje budynkow dzie-
li zar6wno ze wzglgdu na przeznaczenie, jak i etap projektu (certyfikacja wdrazana na
etapie planowania, budowy lub uzytkowania).

Przestanki do prowadzenia certyfikacji

Glownym celem wielokryterialnych systemow certyfikacji budynkow ma by¢ po-

moc graczom rynkowym w zrozumieniu, co oznacza ,,zielone” lub ,,zréwnowazone”

budownictwo oraz weryfikacja o$wiadczen dewelopera czy wilasciciela przez

niezalezng organizacje. Organizacje zrzeszajace certyfikatorow wskazuja na korzysci
dla deweloperdw, wiascicieli i najemcow zwigzane z certyfikacjg (por. ryc. 8).

19 Raport opracowany przez World Commission on Environment and Development WCED przy
ONZ pod przewodnictwem Gro Harlem Brundtland, opublikowany w 1987 r. W nim pierwszy raz ofi-
cjalnie uzyto okreslenia ,,zrownowazony rozwoj”.

20 [https://www.thenbs.com/knowledge/what-is-breeam).

2l Dla poréwnania w poprzednim roku byto to odpowiednio 23% za: ,,Polish Certified Green Bu-
ildings in numbers”, PLGBC 2019, [https:/plgbc.org.pl/certyfikacja-zielonych-budynkow-w-liczbach-
2019-raport-plgbc/, dostep 10.2019].
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Deweloper Najemca
Dlaczego chciglbym Dlaczego chciatbyn
wybudowaé ,zielony” budynek? wynajmowac ,zielony” budynek?

Nizsze koszty
projektu i budowy

Wyzsza cena
sprzedazy

Szybsza Mniejsze
sprzedaz wakaty

tatwosc
uzyskania
finansowania

Szybki zwrot
z inwestycji

Wieksza warto$¢
rynkowa

Wyzszy procent najmu

Wolniejszy spadekwartosci

Wiasciciel
Dlaczego chciatbym -
posiadac ,zielony” budynek?

Rycina 8. Zyski z certyfikacji dla r6znych grup, jak przedstawiaja je wystawcy certyfikatow

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie oficjalnych materiatéw: World Green Building Council. The
business case for green building: A Review of the Costs and Benefits for Developers, Investors and
Occupants 2013, [https:/www.worldgbc.org], dostep 10.2019].

Sposob certyfikowania

Certyfikacje wielokryterialne dziela swoje oceny na podkategorie. W przypad-
ku LEED jest to 7 podstawowych kategorii: (1) zintegrowany proces projektowy, (2)
energia 1 srodowisko, (3) efektywna gospodarka wodna, (4) materialy i zasoby natu-
ralne, (5) jako$¢ srodowiska wewngtrznego, (6) lokalizacja i transport oraz (7) zrow-
nowazona budowa. L.acznie mozna otrzymac¢ 100 punkow. Sg takze dwie dodatkowe
kategorie: (8) innowacje i (9) priorytety regionalne, z 10 bonusowymi punktami, ko-
niecznymi do uzyskania najwyzszego, platynowego certyfikatu. Punkty przyznawa-
ne s3 na podstawie standardow ustalonych przez USGBC. Aby budynek mogt dostaé
certyfikat, musi uzyska¢ okreslong, minimalng liczbe¢ punktéw w kazdej kategorii.

96



www.czasopisma.pan.pl P N www journals.pan.pl
Y
S~
POLSKA AKADEMIA NAUK

Poza tym sa punkty obligatoryjne, ktérych zdobycie konieczne jest do zaliczenia da-
nej kategorii, i takie, ktorych zdobycie podnosi sume punktow, ale nie jest konieczne.
Tendencja jest, ze z czasem systemy certyfikacji stajg si¢ coraz bardziej ztozone oraz
podzielone na coraz wigcej podkategorii.

Certyfikacje we wszystkich systemach przeprowadzane sg przez uprawnione 0so-
by, ktore odbyly kurs i zdaly odpowiedni egzamin. Podmioty, ktore przeprowadzaja
certyfikacje swoich obiektow, zatrudniajg zazwyczaj takze konsultanta danego syste-
mu lub kierownika projektu z odpowiednig wiedza i do§wiadczeniem potwierdzonymi
w danym systemie certyfikacji. Ocena odbywa si¢ na bazie dokumentacji. Kierownicy
projektow przedktadajg dokumentacje do weryfikacji kazdego z punktow. Ocena od-
bywa si¢ zazwyczaj dwukrotnie: na etapie projektu — kiedy mozliwe sg jeszcze mody-
fikacje — oraz na etapie budowy. Jezeli ktory$ z punktéw nie zostanie zaliczony, mozna
odwotac¢ sie od decyzji i dostarczy¢ wymagane dokumenty.

Certyfikacja jest ptatna, zazwyczaj uzalezniona od metrazu obiektu. Dla przyktadu
optata za certyfikacje w systemie LEED biurowca o powierzchni 10 tys. m? wraz z opla-
ta rejestracyjna (900 dol.) wyniostaby od 5,7 tys. do 6,8 tys. dolaréw (22,8 tys. —27,2
tys. z1). Optaty siegaja 22 tys. dolarow (ok. 88 tys. zt)*>. W systemiec BREEAM optata
podzielona jest na trzy etapy. Obowigzuje optata rejestracyjna, ktora wynosi 900 funtow
(4,5 tys. z}). Za certyfikacje na etapie projektowym trzeba zaptaci¢ 3,3 tys. funtow (16,5
tys. zt) oraz kolejne 2,4 tys. funtéw (12 tys. zt) za koncowy certyfikat. Wszystko tacznie
daje sume 6,6 tys. funtow (33 tys. z)?. We wszystkich systemach optaty dla podmiotow,
ktore nie sg czlonkami stowarzyszenia, sg wyzsze. Cztonkostwo jest ptatne.

Na koszty certyfikacji sktadaja si¢ takze koszty przystosowania budynku do wy-
mogoéw certyfikacji. Dane udostepniane przez BRE Global (certyfikujacego zgodnie
z systemem BREEAM) wskazuja, ze wzrost kosztow inwestycji waha si¢ pomiedzy
0,1% dla podstawowego certyfikatu obiektow przemystowych do 10% dla najwyzszego
certyfikatu obiektéw handlowych [Soulti, Leonard 2016]. Na wzrost ten sktada si¢ nie
tylko wzrost kosztéw inwestycji zwiagzany z wyzsza efektywnoscia budynkow, ale takze
proces certyfikowania: liczba wymaganych konsultacji i dodatkowych ekspertyz.

4.2. Wiarygodnos¢ i adekwatnos¢ wskaznikow certyfikacii

Zeby odpowiedzie¢ na pytanie, czy zielona certyfikacja jest czynnikiem prowadza-
cym do zmniejszenia wptywu budownictwa na Srodowisko naturalne, czy raczej podno-

2 [https://www.rp.pl/Komercyjne/309029965-Rynek-komercyjny-LEED-BREEAM.html].
2 [http://eurobuildcee.com/?page=edition&id=1119&id_article=2131].
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szacym koszty i ceny chwytem marketingowym, nalezy rozwazy¢ kilka kwestii posred-
nich. Po pierwsze, czy wyniki certyfikacji s3 wiarygodne i budynki z przyznanymi notami
w systemach certyfikacji w rzeczywistosci majg mniejszy wptyw na srodowisko natural-
ne. Po drugie, czy wprowadzenie certyfikacji podnosi koszty budowy i procesu projek-
towego. W odpowiedzi pomoc moze takze ocena motywacji uzytkownikow certyfikacji.

Efektywno$¢ energetyczna

Naukowcy z Department of Built Environment School of Engineering w Aalto
University w finskim Espoo przeprowadzili krytyczna analiz¢ najnowszych badan nad
certyfikowanymi budynkami. W artykule opublikowanym w czasopi$mie ,,Sustainabi-
lity” przedstawili odpowiedz na pytanie, czy efektywno$¢ energetyczna certyfikowa-
nych budynkoéw rzeczywiscie odpowiada ocenom wynikajacym z certyfikacji. Badanie
przeprowadzono na przyktadzie certyfikacji LEED. Z 44 recenzowanych artykutow
poddanych przegladowi, dziesig¢ stwierdza, ze certyfikat LEED wskazuje rzeczywista
efektywno$¢ energetyczng, podczas gdy w osSmiu przypadkach rzeczywiste zuzycie
energii przekracza wartosci wynikajace z przyznanego certyfikatu. Pozostate artykutly
nie dawaty konkluzywnych rezultatow. We wniosku finscy naukowcy wskazuja, ze
efektywno$¢ energetyczna budynkow posiadajacych certyfikat LEED jest watpliwa,
zwlaszcza na nizszych poziomach certyfikacji [Amiri ef al. 2019].

Roznice pomiedzy wartosciami wynikajacymi z certyfikatow i z rzeczywistych po-
miaré6w nie sg efektem tylko z nieprawidlowych ocen podczas certyfikacji, ale przede
wszystkim sposobow uzytkowania budynkow — zar6wno na poziomie zarzadzania budyn-
kiem, jak i uzytkowania przez najemcow lub wiascicieli. Audytorzy energetyczni wskazu-
ja na znaczne mozliwos$ci poprawy efektywnosci systemow na poziomie sterowania — po-
przez modyfikacje algorytmow sterujacych, ktore moga by¢ odpowiedzialne oszczednosci
lub straty na poziomie nawet 15% bilansu energetycznego [za Stgpien 2017]. Obecnie
systemy certyfikacji nie odnoszg si¢ jednak do systemoéw zarzadzania budynkiem.

Trudnym przyktadem, ktoéry dodatkowo podwaza wiarygodno$¢ certyfikacji jest
wybudowany w 2013 r. biurowiec 2226 w austriackim miescie Lustenau. Nazwa tego
innowacyjnego budynku, zaprojektowanego przez zespot Baumschlager Eberle Archi-
tekten nie jest przypadkowa. Temperatura wnetrza jest stata, pomiedzy 22°C i 26°C,
mimo ze w obiekcie nie zainstalowano ani systemoéw ogrzewania, ani klimatyzacji.
Jedynymi zrodtami ciepta sa uzytkownicy (kazdy czlowiek emituje Srednio 80 W cie-
pta) oraz oswietlenie, komputery, drukarki i inne urzadzenia, az po ekspresy do kawy.
Za chtodzenie latem odpowiedzialny jest natomiast system wywietrznikow, ktore od-
prowadzaja nadmiar ciepta. Podstawg rozwigzania, za ktorym stoi wiedza techniczna
doswiadczonych architektow, bylo zastosowanie masywnej, akumulacyjnej, $Sciany
ceramicznej o grubosci 72 cm (38 cm $ciany konstrukcyjnej, plus 38 cm izolacji).
Mimo ze budynek ten do maksimum ogranicza szkody $srodowiskowe — nie generuje
dwutlenku wegla, praktycznie nie zuzywa energii — nie otrzymatby aprobaty Zzadnej
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z opisywanych certyfikacji. Wszystkie systemy przyznaja bowiem punkty za zastoso-
wanie rozwigzan technologicznych, ktérych w tym budynku celowo brakuje.

Zastrzezenia zwigzane z systemami certyfikacii

Wiarygodnos¢ wynikoéw certyfikacji podwaza¢ moze brak obowigzkowej ewa-
luacji zadeklarowanych rozwigzan na etapie wykonania obiektéw certyfikowanych
w stadium projektu. Nie stosuje si¢ kar — finansowych czy zwigzanych z cofnigciem
certyfikatu — za niezrealizowanie elementéw wykazanych na etapie certyfikacji.

Ponadto watpliwosci budzi analiza kryteridw oceny. Poszczegolne systemy sg
do pewnego stopnia podatne na manipulacje. Dla przyktadu w certyfikacji LEED
po jednym punkcie mozna otrzymaé zarowno za zamontowanie stojakow na rowery
(Location and Transportation/Bicycle Facilities), jak i za zastosowanie ekologicznej,
oszczedzajacej czynnik chtodzacy klimatyzacji (Energy and Atmosphere/Enhanced
Refrigerant Management). T¢ samg liczbe punktow mozna zatem otrzymac za cal-
kiem inne rozwigzania, nie tylko o niepordwnywalnych kosztach, ale takze o niepo-
roéwnywalnym wptywie na srodowisko*. Co wiecej, kryteria oceny poszczegdlnych
systemow w niewielkim stopniu, jezeli w ogodle, odnosza si¢ do réznic regionalnych
zwigzanych z lokalizacja certyfikowanych obiektow, wynikajacych np. ze $redniej
temperatury powietrza czy tatwosci dostepu do wody.

Problemem jest takze podstawowa warto$¢ najnizszego poziomu certyfikacji.
Z raportu na temat zuzycia energii w budynkach certyfikowanych wynika, ze rdznica
pomigdzy budynkami certyfikowanymi na poziomie podstawowym a niecertyfikowa-
nymi jest pomijalna®. Nizsze zuzycie zwigzane jest raczej z wiekiem budynku — now-
sze budynki zgodnie z dyrektywg unijng w sprawie charakterystyki obiektow?® muszg
wykazywaé mniejsze zapotrzebowanie na energie pierwotna.

Inne zastrzezenia zwigzane z zielong certyfikacjg

W 2016 r. Waszyngton zostal nagrodzony pierwszym tytutem LEED Platinum
City. Wyr6znienie to przyznawane jest za redukcj¢ emisji gazow cieplarnianych oraz
wprowadzenie innowacji w zakresie czystej energii i innych wskaznikow srodowisko-
wych. W momencie przyznawania nagrody w Waszyngtonie powstawata nowa, warta
ponad dwa miliardy dolaréw wielopasmowa droga, ktora zwickszyta zasieg mozliwej
suburbanizacji do 35 km (22 mile) poza $rédmiescie. W tym samym czasie tamtejsze
metro pozostawalo niedofinansowane, w stanie okre§lanym przez wielu mianem ,,za-

2 LEED v4 for BD+C: New Construction and Major Renovation, [https:/www.usgbc.org/re-
sources/leed-v4-building-design-and-construction-checklist, dost¢p 10.2019].

% Zuzycie energii w budynkach biurowych. Raport, Go4Energy, Cushman&Wakefield i Skanska,
Warszawa.

% Dyrektywa Parlamentu Europejskiego 2010/31/UE z 19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkow, z pozn. zmian.
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pasci” [Cortright 2017]. Zasadne jest w zwiazku z tym pytanie, czy dobrze dobrane
zostaly kryteria oceny? Moze sg zbyt mocno skupione na budynkach przy niedosza-
cowaniu kwestii transportu, ktory emituje przeciez najwiecej gazoéw cieplarnianych.

Za problematyczna nalezy takze uzna¢ odznakg¢ LEED Platinum dla modelowe-
go domu zeroenergtycznego Net-zero, wybudowanego przez Narodowy Instytut Norm
i Technologii na jego kampusie w Gaithersburgu w stanie Maryland w USA. Dom wypo-
sazony jest w kolektory stoneczne oraz posiada bardzo dobrze zaizolowane przegrody,
dzigki ktorym zuzywa mniej energii niz produkuje. Problemem jest jednak forma budyn-
ku: jest to rozlegly wolnostojacy budynek z garazem na trzy samochody [Brock 2016].
O ile zatem od strony technicznej spetnia najwyzsze normy, o tyle caty cykl uzytkowania
budynku moze znacznie przekroczy¢ ustalone kryteria — wlasnie w zwigzku z trybem
zycia opartym na indywidualnej komunikacji kotowej i trzech samochodach.

Przy National Renewable Energy Lab w Denver powstat wielopoziomowy i wie-
lostanowiskowy parking na 1800 samochodow. Parking jest bezplatny oraz prze-
wymiarowany, gdyz posiada o 300 wigcej miejsc postojowych niz pracownikow.
Inwestycja otrzymata certyfikacje LEED, mimo Zze w gruncie rzeczy utrwala model
komunikacyjny oparty na komunikacji indywidualnej: instytut jest zlokalizowany za
miastem z niedogodnym transportem publicznym. Za §rodowiskowo odpowiedzialne
nalezaloby zatem uznaé poprawe transportu zbiorowego lub usprawnienia dla komu-
nikacji rowerowej, ktre to rozwigzania moglby zastapi¢ czgs¢ podrozy samochodem.
W zwiazku z tym sam pomyst certyfikacji parkingdw wielostanowiskowych jako zero-
energetycznych uzna¢ mozna za kontrowersyjny, tymczasem jeden z produktow syste-
mu LEED (Parksmart) jest przeznaczony wylacznie do certyfikacji parkingow.

4.3. Zwigzany z certyfikacjg wzrost cen

Materiaty marketingowe zwigzane z poszczegoélnymi systemami certyfikacji pod-
kreslajg zyski dla wlascicieli budynkow wynikajace z mozliwosci pobierania wyzszych
czynszow za najem certyfikowanych pomieszczen. Dane te potwierdzaja rézne nieza-
lezne badania prowadzone w Polsce i na swiecie. Dla przyktadu w Warszawie przepro-
wadzono badania oparte na modelu ekonometrycznym, opracowanym na probie niemal
400 budynkow biurowych. Na potrzeby badania wyodrebniono osiem zmiennych, m.in.
odlegto$¢ od centrum, wiek obiektu oraz certyfikacje ekologiczng i na tej podstawie
oszacowano znaczenie kazdej z cech dla poziomu czynszéw bazowych.

Wyniki wskazaly, ze procentowe znaczenie w okresleniu stawki czynszu, ktore
mozemy przypisac certyfikacji, wynosi az §,9%. Dla porownania kazda minuta podro-
zy samochodem, z ktora budynek jest bardziej oddalony od centrum Warszawy, obni-
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za czynsz $rednio o ok. 2,4% [Osiecka 2015]. Ekologiczna certyfikacja budynku ma
zatem istotny wptyw na wysoko$¢ czynszu. Badania przeprowadzone przez Shauna
Bonda z Cincinnati w USA i Avis Devine z Guelph w Kanadzie?” wskazaty na bardzo
podobny wzrost cen w przypadku certyfikowanych mieszkan. Koszty najmu mieszkan
w budynkach z zielonymi certyfikatami byly przecigtnie o 9% wyzsze niz w porowny-
walnych mieszkaniach bez certyfikatéw [Bond, Devine 2016].

Badanie przeprowadzone w Warszawie zawieralo takze cz¢s¢ ankietowa, z kto-
rej wynika, ze wsrdéd przewazajacej czesci najemcOw panowalo przekonanie o tym,
ze budynek certyfikowany ekologicznie jest w swej naturze bezwzglednie ,,lepszy”.
Co ciekawe, czgsto przeswiadczenie to nie byto poparte analizg kosztoéw operacyjnych
czy doktadnym zrozumieniem technicznych mozliwosci budynkow [Osiecka 2015].
Znaczna cz¢$¢ najemcdw podejmujac decyzje kierowata si¢ wiec samym faktem nada-
nia certyfikatu, bez jego krytycznej analizy.

Motywacije dla certyfikacji
Naukowcy z uniwersytetow w Georgii i Indiany przeprowadzili analiz¢ zwigzanych
z certyfikacjg zachowan wiascicieli budynkow. Badajac rozktad punktowy i poréwnujac
go z uzyskanymi certyfikatami zauwazyli, ze przewazajaca wickszo$¢ odznak przyzna-
wana jest z minimalng dla danego progu liczba punktow. Znaczy to, ze dzialania zwia-
zane ze zmnigjszeniem wptywu budynku na $rodowisko wykonywane byly tylko do
poziomu koniecznego dla uzyskania danego progu. Zdaniem autoréw badania klastrow
punktowych na poziomie progow certyfikacji potwierdzaja teze, ze wielu wiascicieli
budynkoéw dazy do osiagnigcia poziomow certyfikacji budynkow ekologicznych w celu
poprawy ich zbywalnosci, a nie tylko w celu poprawy wynikdéw zwigzanych z odziaty-
waniem na srodowisko [Matisoff et al. 2014]. Za motywacja marketingowa przemawia
takze fakt, ze wiele budynkéw posiada wigeej niz jeden certyfikat — co nie bytoby ko-
nieczne w przypadku prostej potrzeby zwigkszenia efektywnosci budynku.

4.4. Certyfikacja jako element Zielonego Kapitalizmu

Zielony kapitalizm [Scales 2017] jest forma kapitalizmu, ktora podkresla war-
to$¢ ekonomiczng ekosystemow i roznorodnos$ci biologicznej oraz probuje zmniejszy¢
wplyw na srodowisko naturalne cztowieka przez zapewnienie, ze znaczenie ustug $ro-
dowiskowych znajduje odzwierciedlenie w sposobie funkcjonowania rynkow. Zwo-

27 Department of Finance and Real Estate University of Cincinnati, USA, College of Business +
Economics University of Guelph, Canada.
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lennicy zielonego kapitalizmu postrzegaja zanieczyszczenie, utrate réznorodnosci
biologicznej oraz niezrownowazone wykorzystanie zasobow naturalnych jako forme
»Zzawodnosci rynku”. Gtownym zatozeniem tej odmiany kapitalizmu jest teza, ze przy-
roda przynosi korzysci finansowe spoteczenstwom, a wszelkie szkody w funkcjono-
waniu ekosystemow pociagaja za sobg koszty ekonomiczne.

Zwolennicy tego systemu podkreslaja, ze zielony kapitalizm bazuje na zmienionych
zrachowaniach konsumentow, ktore w efekcie zmieniaja rynek. Podkreslaja zdolnosé¢
,»sity konsumentow” do wymuszania bardziej zrbwnowazonych wzorcow wykorzysta-
nia zasobdw. Ma to by¢ cze$¢ szerszego trendu ,,etycznej konsumpcji”, ktory opiera si¢
na przekonaniu, ze wybory konsumenckie sa napgdzane nie tylko cena, ale czesto opie-
rajg si¢ na moralnej ocenie atrybutow towarow i ustug. W tym celu nalezy certyfikowac
produkty i ushugi ,,eko”, gdyz na tej podstawie konsumenci b¢da dokonywali wyboréw.
Zielona certyfikacja zbiezna jest zatem z logika zielonego kapitalizmu.

Krytyka Zielonego Kapitalizmu

Krytycy zielonego kapitalizmu wskazuja, ze zrownowazony rozwdj sprzecz-
ny jest z logika kapitalizmu, ktory opiera si¢ przeciez na konkurencji oraz ciggtym
wzroscie gospodarczym, a przez to wymaga nieustannego zwigkszania zdolnos$ci pro-
dukcyjnych i konsumpcyjnych spoteczenstwa. Podkreslaja wiec, ze globalnie daze-
nie rynkéw do rozwoju bedzie zawsze silniejsze niz potrzeby ,,etycznej konsumpcji”.
Wskazuja takze, ze stosunki spoleczne w ramach kapitalizmu opierajg si¢ na nieréw-
nym podziale bogactwa, wlasnosci i wladzy, a tym samym kapitalizm pozwala na
to, by zasoby, od ktorych wszyscy sg zalezni, byly wtasnoscig zamoznej elity i byly
przez nig wykorzystywane dla zysku. Skutkuje to ,,rozdzwigkiem metabolicznym”,
w wyniku ktorego ludzie sa coraz bardziej odseparowani — zaréwno pod wzgledem
przestrzennym, jak i spotecznym — od wspierajacych ich ekosystemow.

Teoria biezni (ang. Treadmill of Production), sformutowana w latach 80. XX w.
przez socjologa A. Schnaiberga, ktora stata si¢ punktem wyjscia dla rozwoju socjolo-
gii srodowiskowej mowi, ze logika konkurencyjnosci kapitalizmu oznacza, ze zyski
zawsze beda reinwestowane w zwickszanie produkcji [Schnaiberg 2004; Gould et al.
2004]]. Wszelkie zyski produkcyjne wynikajace z innowacji beda wykorzystywane do
wytwarzania wigkszej ilosci dobr z uzyciem tych samych zasobow, a nie z uzyciem
mniejszej ilosci zasobow — co ma istotne konsekwencje dla srodowiska. D. Tanuro
podkresla nawet, ze przy opisie dzisiejszych probleméw srodowiska naturalnego do-
ktadniejsze byloby odwotywanie si¢ do ,kapitalistycznych” zmian klimatycznych za-
miast do ,,antropogenicznych” zmian klimatycznych [Tanuro 2013: 43].

W teorii, rozwiazania, takie jak ekoznakowanie, czyli certyfikacja, pomagaja wy-
biera¢ bardziej przyjazne Srodowisku towary, dostarczajac konsumentom informacji
o srodowiskowych warunkach produkcji. Krytyka zielonego kapitalizmu wskazuje
jednak, ze oznakowanie ekologiczne redukuje ztozone problemy socjoekologiczne do
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prostych etykiet i marek. W rzeczywistosci fetyszyzuje to towary na nowe sposoby,
sprzedajac konsumentom oprécz samych towaréw dodatkowo przekonanie, ze ,,ratu-
ja srodowisko” dzigki odpowiednim konsumpcyjnym wyborom. Wybdr produktow
z zielonymi certyfikatami moze zatem stac si¢ proteza gltebszych zmian. Moze zastapi¢
potrzebe bardziej radykalnych zachowan.

Podsumowanie

Przytoczone badania i obserwacje wybranych przypadkow wskazuja, ze zielona
certyfikacja, szczegolnie na nizszych poziomach certyfikacji, nie ma bezsprzecznego
przelozenia na mniejszg energochtonno$é budynkow czy w ogdle na mniejszy wptyw
budynkow na $rodowisko. Ponadto certyfikacja podnosi koszty budowy budynkéw,
czy to poprzez optlaty za certyfikacje, czy przez wymagane ekspertyzy. Wzrost kosz-
tow jest jednak z tatwoscig przenoszony na koncowych uzytkownikéw obiektow, kto-
rzy gotowi sa ponosi¢ wyzsze optaty za wynajmowane w certyfikowanych budyn-
kach powierzchnie — zar6wno handlowe, jak i mieszkaniowe. Sktonno$¢ do ptacenia
wyzszych optat za korzystanie z budynkoéw certyfikowanych ma pewne uzasadnienie
w obietnicy oszczednosci energii. Jak wynika jednak z rozméw z najemcami, nie we-
ryfikujg oni cech budynkow objetych certyfikacja. Przekonanie o wyzszosci ,,zielo-
nych” biurowcdéw nie wynika zatem z wiedzy a jest zalozeniem a priori, zwigzanym
z wysokim zaufaniem do instytucji certyfikujacych, co z kolei moze by¢ efektem do-
brze prowadzonych kampanii marketingowych. Ponadto przyktad austriackiego biu-
rowca 2226, ktory zachowuje komfort termiczny bez zastosowania kosztownych roz-
wigzan technologicznych, a ktory nie bytby w stanie przej$¢ certyfikacji wskazuje na
prokonsumpcyjng filozofi¢ procesu, ktora wbrew logice ochrony $rodowiska premiuje
rozwigzania napedzajace sprzedaz urzadzen i nadmierng konsumpcje.

Zatem po pierwsze, sprzedazy podlega renoma budynku oszczednego i odpowie-
dzialnego $rodowiskowo — przynajmniej w czgsci przypadkow nieuzasadniona. Po
drugie, jako towar potraktowana jest troska o srodowisko, o ktore w paradygmacie
zielonej certyfikacji dba¢ nalezy kupujgc kolejne urzadzenia. Mamy w zwigzku z tym
do czynienia z procesem komodyfikacji co najmniej na dwdch poziomach: utowaro-
wienia podlega zard6wno renoma, jak i troska o srodowisko. W obu przypadkach war-
to$¢ finansowa nadana zostaje czemus, co miato wczesniej jedynie warto$¢ uzytkowa.

Negatywne konsekwencje utowarowienia zielonej certyfikacji
Zanajwieksze problemy wynikajace z utowarowienia certyfikacji uzna¢ mozna fakt,
Ze oplaty za certyfikacje i czas na nig przeznaczony moglyby zosta¢ wykorzystane na rze-
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czywista poprawe jakosci budynkéw. Przyznanie wielkiego znaczenia budynkom certyfi-
kowanym prowadzi do dezawuowania budynkow zielonych i energooszczednych, ale bez
certyfikatu. Moze takze by¢ odpowiedzialne za nadprodukcije certyfikowanych budyn-
kow $redniej jakosci, dla ktorych certyfikat bedzie glowna karta przetargowa na rynku.

W 2010 r. H. Gifford zainicjowat pozew sagdowy przeciwko USGBC, w ktorym
dowodzit, ze ta prowadzi praktyki monopolistyczne, dzialalno$¢ edukacyjna oparta
na nierzetelnych danych, oraz w procesie certyfikacji wymusza stosowanie rozwigzan
konkretnych marek. Pozew oddalono, ale faktem pozostaje, ze coraz wiecej lokal-
nych urzgdéw publicznych (np. w amerykanskich Nowej Anglii i Nowym Meksy-
ku) wprowadza obowiazek certyfikacji w procesie wydawania pozwolen na budowe.
Certyfikacje dostarczane przez podmioty prywatne staja si¢ wtedy elementem prawa
miejscowego i w tym kontek$cie powstaje zagrozenie monopolizacja. W przypadku
tak silnie rozwijajacego si¢ rynku, o bardzo duzej wartosci — globalny rynek zielonego
budownictwa podlega podwojeniu co trzy lata®® — do gry wchodza sity rynkowe, przed
ktorymi nalezatoby chronic¢ interes publiczny.

W szczegblny sposob o certyfikacji nalezy mysle¢ w przypadku mieszkan z sek-
tora dostgpnego. Z jednej strony jest to sektor mieszkan, w ktorych szczegoélnie istotne
bylyby oszczgdno$ci wynikajace z mniejszego zuzycia energii. Z drugiej strony — taki
w ktorym najbardziej nalezy unika¢ wzrostu cen. Certyfikacja LEED znosi oplatg reje-
stracyjna dla budynkéw z sektora dostgpnego budowanych przez podmioty non profit —
jest to jednak jedynie czg$¢ kosztéw. W Stanach Zjednoczonych dziataja takze fundacje,
jak np. Home Depot, ktore oferujg dotacje na pokrycie procesu certyfikacji. Dotacje te
jednak mogtyby by¢ uzytkowane na podniesienie jakosci mieszkan lub bezposrednie
obnizenie ich cen. Wydaje si¢ takze, ze same certyfikacje przyktadaja zbyt niewielka
wage do kwestii dostepnosci mieszkan. Najnowszy schemat oceny w systemie LEED
v4.1 Cities And Communities: Plan And Design na 110 mozliwych punktéw przyznaje
maksymalnie 2 za wszystkie kwestie zwigzane z dostepno$ciag mieszkan?. Tyle samo, ile
za polityke wspierajaca pojazdy korzystajace ze zroznicowanych zrodet energii®.

Potencjat i przyszio$¢ certyfikacji

Niezaleznie od zastrzezen zielone certyfikacje maja pewien wptyw na jako$¢ obiek-
tow oraz ograniczenie ich negatywnego wptywu na srodowisko. Przytaczane badania
wskazuja, ze marketing odgrywa bardzo duza role w motywowaniu wilascicieli budynkow

8 World Green Building Trends 2016, [http://analy(Icsstore.construction.com/smartmarket-
reports/2016 WorldGreen.html?sourcekey=PRESREL, dostgp 10.2019].

» Zeby otrzymac¢ te dwa punkty miasta musza m.in. zapewnié¢ zwarte jednostki mieszkaniowe
w poblizu centréw komunikacyjnych (mixed use, Transit Oriented Development), polityke grunto-
wa, ktora zapewni wymagane zréznicowanie mieszkan (housing for all), ustali¢ minima jako$ciowe
dla mieszkan dla najubozszych, wytyczne dla deweloperdéw, ktore przyspiesza czas budowy, polityke
mieszkaniowg, ktora pomoze we wdrazaniu powyzszych.

30 [https://new.usgbc.org, dostep 10.2019].
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do uzyskania certyfikatow zielonego budownictwa — certyfikowanie przynosi wymierne
korzyéci materialne i z tego powodu jego popularno$é bedzie rosta. Zeby wykorzystaé
srodowiskowy potencjat certyfikatow nalezatoby wzmocni¢ wiarygodno$¢ certyfikacji.

Po pierwsze, potrzebne sa innowacje w samym systemie certyfikowania, ktore
obejmg takze np. systemy zarzadzania bilansem energetycznym budynku (algorytmy),
ale takze polaczg certyfikacj¢ na etapie projektu z badaniami typu POE. Dzi¢ki temu
mozliwa bytaby weryfikacja zatozen i wstepnych ustalen, oraz biezaca reakcja na po-
jawiajace si¢ problemy. Zwigzane np. ze sposobami uzytkowania obiektow.

Po drugie, widoczna jest potrzeba poszerzenia proponowanej przez systemy certyfi-
kowania ewaluacji o wigkszy kontekst. Certyfikacje poszczegdlnych obiektow nie moga
odbywac si¢ bez brania pod uwage sposobow przysztego wykorzystywania budynkoéw
—jak w przypadku zeroenergetycznego domu z trzema miejscami postojowymi, Czy par-
kingu na 1800 pojazdéw. Certyfikacje powinny takze bardziej uwzglednia¢ mozliwo$é
recyclingu obiektu po okresie uzytkowania — szczegoélnie, ze skraca si¢ cykl zycia bu-
dynkow. Zmiana jest najbardziej widoczna w przypadku obiektéw biurowych.

Po trzecie, potrzebny jest mniej kosztochtonny proces certyfikacji czy oceny, po-
zostajacy w gestii podmiotdw publicznych. Proces ten moglby by¢ obowigzkowo wy-
korzystywany przy budowie obiektow powstajacych ze srodkéw budzetowych, oraz
mieszkan dostgpnych. System taki pozwalalby na abstrahowanie od mechanizméw
gry rynkowej. Bylby wolny od zarzutéw kierowanych pod adresem zielonego kapita-
lizmu. W tym miejscu dostrzec mozna potencjat budzetowych jednostek badawczych,
ktore moglyby np. opracowac system certyfikacji dostepny na zasadach open source.
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