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Nawet jesli uznamy, ze zdrowe miasto jest dla nas wartoscig nadrzedna, to trudno sobie wyobrazic, by osoba starsza
Czy mniej sprawna codziennie wjezdzata rowerem na skarpe wislang w Warszawie czy wzgdrza morenowe w Gdansku.
Dlatego nasze miasta pofrzebujg sprawnej komunikacji publicznej, a czasem samochad, niestety, okazac sie moze niezbedny.

KONSUMUJEMY PRZESTRZEN
ZAMIAST MIESZKAC

‘I im‘n

- Nie chodzi o fo, by zabrania¢ ludziom jezdzi¢ samochodem, ale by nie musieli wszedzie nim jezdzi¢ - méwi prof. Piofr Lorens. Na zdjeciu z lewej podczas panelu ,,Dziejowy moment dla miast”
na Horyzoncie IBRiS 24 sierpnia 2023 r. na deptaku w Jastrzebiej Gorze wraz z Michatem Ptocinskim

MICHAL PLOCINSKI

W kampanii wyborczej politycy sie przescigaja, kto ma
lepszy pomyst na rozwigzanie problemu mieszkaniowego.
Czy debata na temat mieszkan moze by¢ pierwszym
krokiem do szerszej dyskusji o miescie? Bo jak juz
odpowiemy sobie, w czym mieszkac, fo moze zadamy
sobie takze pytania: gdzie mieszkac, co mie¢ pod blokiem,
jak miec zorganizowana siatke miejska?
ebata nad mieszkalnictwem rzeczywiscie
powinna by¢ pierwszym krokiem do dyskusji
o przyszto$ci naszych miast, choéby z racji
tego, ze problem mieszkaniowy w znakomitej
wiekszosci dotyka tych, ktorzy wiasnie beda
o tej przyszto$ci decydowad, czyli ludzi mtodych.
Szczegolnie gdy dojdzie do przewartosciowania tego,

czym tak wlasciwie powinien by¢ dom i w jaki sposéb
powinno sie go pozyskiwaé. Sytuacja w tym wzgledzie
mozZe sie zasadniczo zmieni¢, jesli rzeczywiscie Polacy
przestaliby kupowaé mieszkania na wltasno$¢, aich
marzeniem nie bytby juz dom jednorodzinny na
przedmiesciach.

Czy mozna postawic teze, ze polskie miasta wciaz tkwia
jeszcze w erze przemystowej? Bo niby wiele dawnych
dzielnic fabrycznych zostato przemienionych w dzielnice
biurowe, jak stynny Stuzewiec Przemystowy, czyli tzw.
warszawski Mordor, ale chyba poza tym tkanka miejska
wiele sie nie zmienita.

Tu akurat spora zmiane przyniosta pandemia, cho¢
tak naprawde zaczelo sie zmieniac juz wcze$niej. Moze
akurat Stuzewiec Przemystowy nie jest najlepszym

przykladem tej zmiany, bo troche padt ofiarg wlasnego
sukcesu z poczatku transformacji ustrojowej, ale i on
przechodzi dzi$ transformacje - pojawiaja sie w jego
tkance mieszkania i ustugi. Ale przywota¢ tu mozna
inne nowoczesne parki biurowe. W Gdannsku mamy na
przyktad Olivia Business Centre, gdzie juz dobre
dziesie¢ lat temu wilasciciele zadali sobie pytanie, jak

z centrum biurowego w starym stylu zrobi¢ kawatek
miasta. Juz wtedy dostrzezono, ze amerykanski model
dzielnic biurowych, gdzie po godzinie 17 gasi sie
$wiatlo i zycie zamiera, nie stuzy najlepiej
mieszkancom. Dzi§ mamy tez ciekawy przyktad
budujacego sie Mlodego Miasta, czyli
zagospodarowywania terendéw postoczniowych. I to
nie bedzie juz zadna monokultura biurowa, tylko tzw.
projekty wielofunkcyjne, ktére beda wiazac ze soba
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funkcje mieszkaniowe, biurowe, ustugowe
irekreacyjne.

Czesto - dodajmy - w obrebie jednego budynku. Bo duza
czesc obecnych powierzchni biurowych stoi dzis pusta, nie
mamy wiec innego wyjscia, niz tak przebudowywac te
wieze ze szkia i stali, by dato sie w nich zamieszkac.

I tojuz sie dzieje, a co warto zauwazy¢ - nawet polska
legislacja za tym nadazyta. Mamy juz mozliwo$¢
adaptacji budynkéw biurowych na cele mieszkaniowe.
To moze nie jest jeszcze powszechny trend, ale juz
widzimy pierwsze jaskotki tego zjawiska. Do tego
zaczynajq sie wyburzenia starszych biurowcow, ktore
juz dozyly konica swojego cyklu eksploatacyjnego. Po
prostu po trzech dekadach od transformacji ustrojowej
zaczeliSmy rewidowac to, jak budujemy, mieszkamy
oraz pracujemy i w jaki sposob poszczegdlne czesci
miasta moga sie nam przydacd.

Podobny proces obserwujemy w odniesieniu do
handlu wielkopowierzchniowego. W Warszawie mamy
juz pare przykltadéw modernizacji duzych centrow
handlowych, ktére byly budowane na zasadzie tzw. big
boksow, czyli ogromnych hal supermarketéw, a dzis sq
przerabiane na wielofunkcyjne kwartaly miejskie. Dalej
mamy w nich ustugi, cho¢ nikt tam juz sie nie zgubi,
krazac z wézkiem miedzy poétkami napakowanymi
przeréznymi produktami. Bo tak jak zmienit sie nasz
styl Zycia i spedzania wolnego czasu, tak zmienit sie tez
model handlu. Teraz dziata on juz w innej skali, jest
przyjazniejszy dla klienta, bo inaczej chcemy realizowaé
nasze potrzeby zakupowe. W dawnych big boksach
pojawily sie wiec bardziej tradycyjne sklepy, a cato$¢
zaczela znowu przypominaé miasto - w parterach
pozostaly ustugi, a na wyzszych pietrach pojawily sie
mieszkania.

To dzieje sie jednak samoczynnie, bez odgérnego
planowania. A aktywisci miejscy i klimatyczni méwia,
ze trzeba te zmiany przyspieszyc, na przyktad szybciej
pozbywajac sie samochodéw z centrow miast.
gadzam sie z tym. Zmiany klimatyczne i zmiany
W sposobie naszego zZycia wymagaja
przemodelowania takze sposobu korzystania
przez nas z samochodéw - czy szerzej: modelu
mobilno$ci w miescie, czyli tego, skad dokad ijak czesto
sie przemieszczamy. Pojawila sie idea miasta
15-minutowego, sformutowana przez Carlosa Moreno,
profesora paryskiej Sorbony, ktéra tak naprawde jest
pewnym rozwinieciem koncepcji miasta kompaktowego,
zwartego, czyli idei znanej od dziesiecioleci.

Mozna wiec powiedzie¢: zadna nowos¢?

Tak, moze tylko tadniej opakowana. Ale nie ma
znaczenia, jak te koncepcje nazwiemy. Istotne jest to,
ze nagle dostrzeglismy, jak wazne jest zr6znicowanie
funkcjonalne naszych dzielnic, by$my mogli na piechote
dotrze¢ do wiekszo$ci potrzebnych nam ustug. Bo
oczywiscie nie wszystkich - trudno, by$my wszyscy
w odlegto$ci 15-minutowego spaceru mieli teatr, opere
i filharmonie. Ale juz jakis dom kultury czy dom
sasiedzki, jak najbardziej. Zwrdémy uwage, jak licznie
takie miejsca w ostatnich latach pojawiaja sie w bardzo
réznych cze$ciach naszych miast. One stuza wlasnie
zaspokajaniu podstawowych potrzeb spotecznych,

a powiedziatbym nawet: sasiedzkich.

| chyba znowu nic nowego, bo takie instytucje przeciez
preznie dziataly juz w PRL-u.

Doktadnie tak. Pamietamy z naszego dziecinstwa
rozmaite patace mtodziezy czy dzielnicowe domy
kultury, tyle ze potem, w okresie transformacji
ustrojowej, zostato to troche zaprzepaszczone. W tej
chwili do tego wracamy, popularno$¢ zyskuja réozne
centra lokalne czy wlasnie domy sasiedzkie, ktore tak
naprawde s3 nowym wcieleniem, nowa forma znanych
od lat instytucji. I moze troche inaczej dzi$ one
funkcjonuja, ale generalnie zapewniaja realizacje tych
samych potrzeb zaréwno dzieci, jak i dorostych.

A wracajac do miasta 15-minutowego, to odpowiedzia na
problem korkéw, spalin, smogu i zanieczyszczenia ma by¢
ograniczenie moblinosci w miescie, tak?

Nie chodzi o to, by zabraniaé¢ ludziom jezdzi¢
samochodem, ale by nie musieli wsz¢dzie nim jezdzi¢ -
by mieli wybér. Dzi$ nawet duze zakupy mozna robié¢
bez samochodu, bo sa przeciez tzw. rowery cargo, ktore
w niektorych miastach mozna juz tfatwo wynajaé
i zamiast dzwigac torby z zakupami, przewiez( je nimi
wygodnie pod samo mieszkanie. Zycie bez samochodu
staje sie mozliwe i w miare wygodne.

Ale to oznacza zarazem, ze zwezimy ulice, co dla tych,
ktorzy wciaz beda chcieli poruszac sie samochodem,
zrodzi znaczne utrudnienia.
tutaj dochodzimy do istotnego pytania, co jest dla
nas warto$cia nadrzedna: wygoda posiadacza
samochodu czy zdrowe miasto? I to zdrowe we
wszystkich znaczeniach tego stowa, bo i miasto,
w ktérym my jesteSmy zdrowsi, i miasto mniej
zanieczyszczone, i wszystko jest sensownie
zaplanowane. A my$lac o samochodach, nie mozna
zapominac takze o tzw. efekcie przestrzennym. Bo ile
miejsca zajmuje pieszy, a ile samocho6d?

Oczywiscie, w praktyce to wszystko jest troche
bardziej skomplikowane, bo trudno sobie wyobrazi¢, by
osoba starsza czy mniej sprawna codziennie wjezdzata
rowerem na skarpe wislang w Warszawie czy wzgorza
morenowe w Gdansku. Dlatego nasze miasta potrzebujq
sprawnej komunikacji publicznej, a czasem samochéd,
niestety, okaza¢ sie moze niezbedny. Ustalajac
priorytety w miescie, musimy jednak przesunac go
z pierwszego miejsca na zdecydowanie dalsze. To nie
moze by¢ pojazd, z ktérego korzystamy codziennie,

w kazdej sytuacji, czesto - bezrefleksyjnie. Stad tez
potrzeba ograniczania rozlewania sie miast, czyli
zahamowania zywiotowej urbanizacji przedmiesc,
zeby$my przestali zabudowywac kazdy wolny kawatek
terenu potozony blizej lub dalej od zwartej struktury
miejskiej.

Problem w tym, ze pandemia
i przejscie do systemu pracy zdalnej
spowodowaty jednak, ze zycie na
przedmiesciach, a nawet daleko od
miasta, stato sie dzis jeszcze bardziej
atrakcyjne niz wczesniej. Rozlewanie
sie miast wiec raczej przyspieszy,
a nie przyhamuie.

Niestety, ma pan racje. Cho¢
w drugiej dekadzie XXI wieku
widac¢ byto juz pewne
zastopowanie procesé6w
suburbanizacyjnych, to niestety
pandemia ten trend odwrécita.
W latach 2020-2022 Polacy rzucili
sie do kupowania domoéw
jednorodzinnych, ktére wczesniej
niekoniecznie byly chodliwym towarem na rynku. Bo
dom to w konicu duze koszty utrzymania, sporo roboty,
ktopoty techniczne. Ale w pandemii wlasny ogrodek
okazal sie wart kazdej ceny. Stad tez pojawit sie takze
niewiarygodny boom na rozmaite domki letniskowe.
Rozmawiamy w Jastrzebiej Gorze, ktora jest jednym
z najlepszych przykltadéw na to, do czego moze
doprowadzi¢ taki boom - wystarczy przejsé sie na
obrzeza tej pieknej miejscowos$ci wczasowej. A na takich
obrzezach bez samochodu ani rusz. Konsumujemy wiec
przestrzen, zanieczyszczamy Srodowisko, ale takze - co
jest bardzo istotne - uszczuplamy zasoby
ekosystemowe, czyli to, co daje nam $wieze powietrze
imozliwo$¢ wytchnienia, rekreacji w lesie, na face czy
na innym pustym, niezurbanizowanym terenie.

Nie mamy planéw zagospodarowania przestrzennego,
wiec to wszystko dzieje sie zupetnie spontanicznie.

Zalezy gdzie, w Gdansku mamy akurat ponad 60
proc. miasta pokrytego planami...

... sam fakt, ze sie pan tym chwali, pokazuje, ze to raczej
wyjatek.
o prawda, ale za chwile kazda gmina bedzie
musiata opracowac plan og6lny, ktéry wyznaczy
kierunki jej polityki przestrzennej. Niestety, to tez
nie musi wcale rozwigzac wszystkich problemoéw.
Przywota¢ tu mozna przyktady niejako z poprzedniej
epoki - sprzed zmian ustawowych wprowadzajacych
nakaz bilansowania terenéw rozwojowych
z prognozowana liczba ludnosci. Niektére miasta, chcac
zapewnic sobie wieksza baze podatkowa, nagle zaczety
by¢ planowane w spos6b wrecz mocarstwowy. Pewne
miasto $redniej wielko$ci na Mazowszu zastyneto tym,
Ze majac mniej wiecej 200 tys. mieszkancow,
w dokumencie planistycznym, jakim do tej pory byto
tzw. studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, zapisato mozliwosci
rozwoju przestrzennego dajace szanse na
pomieszczenie okoto miliona mieszkancow, czyli
pieciokrotno$ci obecnego stanu. Oczywiscie, miasto to
nie mialo najmniejszych szans na przyciagniecie tylu
nowych mieszkancéw, a z perspektywy wyzwan,
o ktérych rozmawiamy, trudno to nazwacé

MUSIMY WROCIC DO
BARDZIEJ SZCZEGOtOWYCH
REGUt PRZESTRZENNYCH,
KOMPOZYCYJNYCH

odpowiedzialnym planowaniem. A przeciez wczesniej
podobnie to wygladato w aglomeracjach, ktére juz taka
zdolno$¢ przyciagania jak najbardziej maja. W koncu
polityka planistyczna aglomeracji warszawskiej dtugo
pozwalata na Zywiotowq urbanizacje przedmies¢.
Dlatego dzi$ konieczne ograniczenie tego procesu
skutkuje, niestety, wejsciem w konflikt z rozbudzonymi
oczekiwaniami spotecznymi, w szczegdlnosci wlascicieli
terenow i deweloperow.

Dtugo sie tudziliSmy, ze wszystkie te problemy rozwigze
wolny rynek. Czy wracamy dzi$ do planowania, a moze
i takze aktywnej roli panstwa?

Zdecydowanie tak. Musimy wroci¢ do czegos$, co
mozna nazwac¢ kompleksowym planowaniem miast,
czyli nie tylko przygotowywania ogélnych wytycznych,
ale i bardziej szczegdtowych regut przestrzennych,
kompozycyjnych - na przyklad ustawienia doméow
wzdtuz ulicy w taki czy inny spos6b. Musimy takze
mocniej zatroszczy¢ sie o dostep do ustug publicznych
ilaczenie miejsc pracy z innymi funkcjami miejskimi,
czyli o wszystko to, co wiaze sie wlasnie z koncepcja
miasta 15-minutowego. I pojawiaja sie juz ciekawe
inicjatywy, ktore wiasnie temu majq stuzy¢. Biuro
Rozwoju Wroctawia rozpoczelo na przyktad projekt tzw.
osiedli kompletnych, ktéry ma stuzy¢ ksztattowaniu
zwartych, wielofunkcyjnych obszaréw miejskich.

W Warszawie z kolej Biuro
Architektury i Planowania
Przestrzennego od lat prowadzi
procesy przygotowania tzw.
masterplanéw dla wybranych
obszaréw miasta - terenéw
przemystowych czy
zdominowanych przez
wspomniane juz big boksy
handlowe. I tez w Gdansku
podejmujemy wyzwanie
ksztattowania kompleksowej
polityki dla poszczegdlnych
dzielnic, chcac ujac te ré6zne
kwestie w jednym dokumencie.

| bedziemy juz niedtugo wszyscy
zyc w radosnym, bezproblemowym
miescie 15-minutowym? Nie widzi
pan tu zadnych zagrozen?
uz ten temat nam wyptynat w kampanii
wyborczej - miasto 15-minutowe zostato
przedstawione przez niektérych politykéw jako
narzedzie opresji wobec obywatela, ktéry chce
mie¢ swoj wlasny dom, samochéd i grilla... Ale
abstrahujac od tych wymystéw natury politycznej,
widze inny klopot: mieszkanie w tych zwartych
enklawach moze spowodowac, ze padniemy ofiara
zamkniecia w swoistych barnkach. To jest zresztg
problem znany w urbanistyce od lat 60., gdy powstaty
amerykanskie przedmie$cia, znane nam choc¢by
z seriali. I okazalo sig, ze ludzie na nich mieszkajacy
utrzymujq kontakt wytacznie z innymi ludzmi zyjacymi
na tych samych przedmies$ciach, nie znajq odmiennych
spolecznosci, nie wiedza, jak one funkcjonuja, jakie
majq problemy, co sie my$li poza ich enklawami.
Pojawia sie wiec obawa, ze i my trafimy pod takie zlote
klosze. Samoczynnie zamkniemy sie w swojskich
enklawach, nie beda potrzebne nam zadne mury.

Dzisiaj tez zyjemy w roznych bankach.

Tak, ale czesto z konieczno$ci przemieszczamy sie
chocby do innych dzielnic, jezdzimy gdzie$ dalej
tramwajem czy odwiedzamy daleko potozone od
naszego domu punkty ustugowe. I mamy sporo
mozliwo$ci spotkania innych, nowych oséb, takze
catkowicie réznych od nas. A jak zaczniemy
funkcjonowac gléwnie w promieniu 15-minutowego
spaceru, to spotykac bedziemy te same osoby
wyprowadzajace te same psy i te same dzieci bawiace
sie z naszymi dzieémi. Tak wiec z punktu widzenia
urbanistycznego i Srodowiskowego takie enklawy
wydaja sie ciekawa koncepcja, ale z punktu widzenia
spotecznego widze pewne zagrozenia. Cho¢ nie
twierdze, ze przekres$laja one ten pomyst, ale warto na
pewno go dobrze przemyslec. /©®
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wa zostala przeprowad pod ¥
na Horyzoncie IBRiS 2023 w Jastrzebiej Gorze



