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Streszczenie

Rozpatrujac znaczenie okreslenia ,,projektowanie zrOwnowazone”, mozna $miato stwierdzié¢, ze oszczgd-
nosé jest stowem-kluczem do ich zrozumienia. Oszczgdno$¢ energii, materiatow, wody, zasobow nieod-
nawialnych, powierzchni, kubatury — wszystkie te zadania wydaja si¢ rownie wazne. By¢ moze jednak
w skali miast nalezy skupi¢ si¢ przede wszystkim na oszczg¢dnosci terenu. Cel oszczgdnego zuzycia terenu
jest oczywisty. To pozostawienie pewnych obszaréw niezabudowanych, ktére mozna bytoby nazwac zielo-
nymi, rekreacyjnymi, podnoszacymi jako$¢ zycia w miescie. Realizacja dobrej jakosci zycia nie jest jednak
mozliwa bez dobrej jako$ci przestrzeni miejskiej. A ta jakos¢ to dobre przestrzenie spoteczne i publiczne,
bliskos¢ ustug, dobra komunikacja, w tym réwniez miejsca parkingowe. Pozbawiajac ludzi tych wszyst-
kich wartosci i waloréw, oszczgdzamy na zdrowiu mieszkancow.

Stowa kluczowe: rozwdj zréwnowazony, zuzycie terenu, jakosé zycia

Abstract

Considering the meaning of the notion “sustainable design”, it is safe to say that economy is the keyword
for understanding it. Energy, material, water, nonrenewable resource, area, cubature saving — all these
aims seem equally important. In the scale of cities, however, land saving ought to be prioritized. The
objective of land saving is obvious. It means leaving certain undeveloped areas which might be called
green, recreational, improving the quality of life in a city. However, implementing good quality of life is not
possible without good quality of urban space. This quality encompasses good social and public spaces, the
nearness of services, good transport, including parking spaces. When we deprive people of all these values,
we economize on the inhabitants’ health.

Keywords: sustainable development, land consumption, quality of life
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1. Ponowne uzycie terenu

Rozpatrujac znaczenie okreslenia ,,projektowanie zrownowazone”, wnikajac w sedno poszczegdlnych
zasad tego projektowania, mozna $miato stwierdzi¢, ze oszczgdno$¢ jest stowem-kluczem do ich zrozumie-
nia. Oszczednos¢ energii, materialow, wody, zasobow nicodnawialnych, powierzchni, kubatury, wszystkie
te zadania wydaja si¢ rownie wazne. By¢ moze jednak w skali miast nalezy skupi¢ si¢ przede wszystkim na
oszczgdnoscei terenu. Niepohamowany rozrost struktur urbanistycznych utrudnia oszczgdzanie we wszyst-
kich wymienionych wyzej zakresach i dziedzinach dziatalnosci cztowieka'.

Powszechne dzi$§ dziatania prowadzone w ramach rewitalizacji terenéw zdegradowanych prowadza do
nadawania nowego zycia obszarom upadtym, obszarom nazywanym brownfields lub grayfields, pozwala-
jac ponownie wykorzystac juz raz uzyty teren, sa wigc realizacja zasady projektowania zrownowazonego
zwanej 3R — reduce, reuse, recycle. Do obszardw, ktore funkcjonuja pod nazwa brownfields, zaliczamy te
nieuzywane, opuszczone przez przemyst lub inne funkcje miejsca, ktore sg trudne do ponownego wykorzy-
stania przede wszystkim ze wzgledu na znane lub przypuszczalnie wystgpujace skazenie®. Tych obszarow
przybywa w miarg likwidowania uciazliwych zakladow, zmniejszania obszaru zajmowanego przez prze-
myst lub jego wychodzenia na tereny obrzezne miasta. Proces znany w krajach uprzemystowionych od
kilkudziesigciu lat, w Polsce rowniez wyraznie widoczny.

Juz badania prowadzone w ramach Instytutu Projektowania Urbanistycznego w latach 90. kazaty si¢ggac¢ do
interesujacych zagranicznych dos§wiadczen Holandii, Japonii, Stanéw Zjednoczonych, ale byt to tez okres prze-
ksztatcania obszaru po zaktadach Solvay w Krakowie. Poczatek bardzo zgodny z doswiadczeniami migdzyna-
rodowymi — przygotowany plan regulacyjny i wieloletnie poszukiwania inwestorow, ktorzy chcieliby wylozy¢
pieniadze na rozbiorke i uporzadkowanie terenu. Wreszcie po latach udato si¢ osiagna¢ efekt — zbiorowisko du-
zych hal targowych bez jakiejkolwiek otwartej przestrzeni publicznej, poza morzem parkingéw. Nie poprawiaja
sytuacji kolejne obiekty — zespodt kin czy Media-Markt. Powstata substandardowa przestrzennie i estetycznie
cze$¢ miasta, ktéra mogta wzbogacic je o nowe wartoéci. Wydawaloby sig, ze zaoszczgedzono teren inwestujac
Ww niego ponownie, nadajac mu nowa formulg i wyraz przestrzenny. Niestety wymieniono jedna zla rzecz na
druga, lepsza tylko w pewnym funkcjonalnym zakresie. Mozna powiedzie¢, ze wybrano mniejsze zto.

Tymczasem w tak zwanym $wiecie, w miar¢ uplywu czasu zauwazalne staje si¢ inne zjawisko. Poja-
wiajq si¢ obszary, ktore w literaturze nazwane sg terminem grayfields. To stare, ekonomicznie nierentowne
tereny, rowniez poprzemystowe, ale tez centra handlowe i inne, ktére traca swa ekonomiczna wartosc,
zlokalizowane czgsto w atrakcyjnych miejscach rozrastajacych si¢ miast. Sg tatwiejsze do wykorzystania,
poniewaz nie sg skazone. W uregulowaniach amerykanskich musi to by¢ obszar, w ktorym infrastruktura
ma min 25 lat i spetniony jest jeden z nast¢pujacych warunkéw: min 30% obiektow nie jest wynajgtych
przez ostatnie 12 miesigcy; warto$¢ obszaru spadta o min 25%; obszar jest uzywany jako parking; nie na-
stepuje proces podnoszenia jakosci obszaru®.

Grayfields into Goldfields, to hasto najlepiej obrazuje kierunek proponowanych zmian. Badania zrobio-
ne w 2001 roku przez firmg Pricewaterhouse Coopers i Congress na rzecz Nowego Urbanizmu wykazaty,
ze ok. 7% malli w Stanach Zjednoczonych nalezy juz do grupy Grayfields, a kolejne 12% zmierza w tym
kierunku. Jeszcze nie tak dawno polskie miasta byty wolne od problemu podmiejskich amerykanskich mal-
li. Jednak ekspansja galerii i duzych centrow handlowych spowodowata, ze proces widoczny juz w mia-
stach amerykanskich dotknie rowniez polskie.

! Schnieder-Skalska G., Maciejowska-Haupt P., Zalozenia, realizacja i efekty priejktu Suspurpol w Matopolsce, Srodo-
wisko Mieszkaniowe-Housing Environment, 5/2007, s. 24-42.

2 http://www.epa.gov/brownfields/overview/glossary.

> www.iowalifechanging.com.



23

Waga tego problemu widoczna jest w mnogosci publikacji oraz instytucji, ktére dokonuja oceny terenu
i mozliwo$ci inwestycji, w regulacjach prawnych, ktére pozwalaja na zgodne z potrzebami miast i lokal-
nych spotecznosci dzialania rewitalizacyjne na omawianych obszarach. Okazuje sig, ze by¢ moze bgdziemy
mieli druga szansg¢ na zagospodarowanie ternu bytego Solvayu, kiedy osiagnie on status terenu grayfield.
Wazne, zeby wtedy nie popetni¢ tego samego bledu.

Zwalnianie si¢ terenéw uprzednio zajetych stwarza ogromna okazj¢ do odzyskania ich dla prawidlowe-
g0 rozwoju miasta, rodzi jednak uzasadniona dotychczasowym doswiadczeniem obawg przed rabunkowa
ekspansja deweloperdw, chcacych szybkiego zysku na terenach uzbrojonych i atrakcyjnie zlokalizowa-
nych.

2. Jakos$¢ srodowiska mieszkaniowego

Cel oszczgdnego zuzycia terenu jest oczywisty. Jest nim pozostawienie jak najwigkszych obszarow
niezabudowanych, ktére mozna byloby nazwaé podmiejskimi, wiejskimi, zielonymi, rekreacyjnymi. Mia-
lyby one sprzyjaé zachowaniu prawidlowego funkcjonowania ekosystemow, ale tez stwarza¢ mieszkancom
miast mozliwo$¢ korzystania z rekreacji, kontaktu z natura, czyli prowadzenia zdrowego trybu zycia. Po-
dazajac wigc dalej w $lad za wytycznymi projektowania zréwnowazonego, dochodzimy do zasady, ktora
moéwi o szacunku dla uzytkownika. Miesci ona szereg zalecen, takich jak realizacja potrzeb czlowieka,
dostepny program uslugowy, zdrowe srodowisko sprzyjajace zdrowemu stylowi zycia, partycypacj¢ spo-
leczna w procesie planowania, projektowania i realizacji.

Wydaje sig, ze mozemy w tym miejscu postawic¢ znak réwnos$ci pomigdzy srodowiskiem zréwnowa-
zonym a §rodowiskiem zdrowym, sprzyjajacym zdrowiu jego mieszkancow. Zdrowie rozumiemy nie jako
brak choroby, ale jako stan petnego, fizycznego, psychicznego i spotecznego dobrego samopoczucia.

Swiatowa Organizacja Zdrowia stwierdza, iz badania nad zwiazkami zachodzacymi pomiedzy elemen-
tami §rodowiska a zdrowiem i samopoczuciem ludzi powinny z racji swego znaczenia by¢ intensyfikowa-
ne, a problemy z tego wynikajace rozwiazywane na wszystkich poziomach poczawszy od skali globalne;j,
poprzez krajowa, a skoficzywszy na poziomie lokalnym [2]. Juz w Zaleceniach Kolonskich (Zalecenia
Kolonskie — zaktualizowane 1972) pojawito si¢ sformutowanie mowiace, ze ,,...otoczenie fizyczne, tak jak
i samo mieszkanie, warunkuje dobre samopoczucie (...) moze tez by¢ zrédlem braku koncentracji i pamig-
ci, zrodtem nerwic, skurczéw, nadmiernej wrazliwo$ci, zdenerwowania i trudnosci w stosunkach migdzy-
ludzkich”. Podkreslano tez, ze ,,...otoczenie mieszkania sprzyja integracji spotecznej i wptywa na ksztatto-
wanie psychiki dzieci i ich adaptacje do zycia w spoteczenstwie™.

Miejsce do mieszkania tzw. habitat place w naszej kulturze pojawia si¢ jako miejsce z naturalnymi ele-
mentami, takimi jak maty strumyk, otwarta przestrzen, drzewa dajace schronienie i cien, pagorki do wspi-
nania, umozliwiajace dobra obserwacj¢ otoczenia. Wynika to z zakorzenienia w pierwotnych potrzebach,
w cechach krajobrazu i w rozwoju kulturowym.

Z prowadzonych badan i obserwacji wynika, ze srodowisko mieszkaniowe powinno:

— zapewnia¢ poczucie bezpieczenstwa sprzyjajace dobremu samopoczuciu i obnizajace poziom stresu
poprzez wystarczajacy poziom kontrolowalno$ci rowniez srodowiska fizycznego, ktory moze by¢ reali-
zowany za pomoca odpowiedniej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j;

— wyprowadzac ze stanu stresu wywolanego naglymi sytuacjami, a takze odpowiada¢ na potrzebe harmo-
nii poprzez zachowanie rownowagi pomig¢dzy elementami naturalnymi i antropomorficznymi;

4 Schneider-Skalska G., Ksztaltowanie zdrowego srodowiska mieszkaniowego. Wybrane zagadnienia, Wyd. Politechni-
ki Krakowskiej, Krakéw 2004.
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— zapewnia¢ dogodny dostgp do terendw i urzadzen sprzyjajacych realizacji zdrowego stylu zycia;

— dostarcza¢ pozytywnych wrazen w srodowisku fizycznym, zapewniajac pozadany (umiarkowany) po-
ziom stymulacji, poprzez zachowania, zjawiska i elementy, ktore byly wazne dla gatunku ludzkiego
przez miliony lat ewolucji; nalezy do nich kontakt z elementami przyrody takimi jak drzewa, rosliny,
woda;

— zapewnia¢ mozliwos¢ realizacji kontaktéw spotecznych w przestrzeniach sprzyjajacych spotkaniom,
wspoldzialaniu i podnoszeniu odpowiedzialnosci za wspdlna przestrzen.

Relacji, jakie cechuja zdrowe $rodowisko mieszkaniowe, poszukujemy w trzech plaszczyznach: po-
miedzy $srodowiskiem zbudowanym a naturalnym, pomigdzy potrzebami mieszkancéw a mozliwosciami
srodowiska i wreszcie pomigdzy jednostka a spolecznoscia.

Trzem zalezno$ciom odpowiadaja grupy elementow, ktorych zastosowanie przyblizanas do ksztaltowania
zdrowego $srodowiska:

— podziat strukturalny srodowiska mieszkaniowego zapewniajacy czytelnos$¢ i dogodna dostgpnos¢ odpo-
wiedniego programu funkcjonalnego, w tym przede wszystkim umozliwiajacego realizacje zdrowego
stylu zycia,

— elementy przyrodnicze sprzyjajace dobremu samopoczuciu mieszkancow i ksztattujace przyjazny me-
zoklimat,

— przestrzen spoteczna sprzyjajaca identyfikacji, realizacji kontaktéw spotecznych i funkcjonowaniu ze-
spotu mieszkaniowego jako struktury przestrzennej i spotecznej [3].

Jak pisze Rene Dubos w swojej znakomitej ksiazce Pochwala roznorodnosci: ,,Rozne organy, w tym
réwniez tkanka nerwowa, rozwijaja si¢ lub zanikaja zaleznie od nasilenia oraz typu bodzcéw srodowisko-
wych dziatajacych na te organy w ciagu catego zycia. A zatem o naszym postrzeganiu i rozumieniu rzeczy-
wistosci decyduje wielkos¢, ksztatt i barwa krajobrazoéw, budynkow, wnegtrz™.

3. Ocena jakoSci

Nad metoda badania jakosci srodowiska miejskiego pod katem jego prozdrowotnych cech pracuje
Swiatowa Organizacja Zdrowia (WHO). Jako punkt wyjscia przyjela okreslenie zdrowe miasto, w ktorym
warunki zycia promuja zdrowie i dobra jako$¢ zycia. Poprawa zdrowia widziana jest w tym kontekscie jako
poprawa warunkow zycia w postaci fizycznego srodowiska oraz spotecznych i ekonomicznych czynnikow,
ktére wptywaja na zdrowie mieszkancow miast.

Przyktadem takich dziatan sg prace prowadzone w ramach ONZ przez Komisj¢ do Spraw Zréwnowa-
zonego Rozwoju (Commission for Sustainable Development — CSD), ktora prowadzi swoj program doty-
czacy wskaznikow i uwzglednia nie tylko element srodowiska, ale tez zagadnienia spoteczne, ekonomiczne
i instytucjonalne.

Podobne badania byty prowadzone tez w Polsce. I tak na przyktad w Lodzi [4] dla potrzeb rynku nie-
ruchomosci, przeprowadzono badania i waloryzacj¢ obszaré6w mieszkaniowych pod katem okreslenia ich
jako dobre lub bardzo dobre do mieszkania. Uzyskano 31 elementéw majacych wpltyw na postrzeganie
otoczenia miejsca zamieszkania, z uwzglednieniem wagi nadawanej poszczegdlnym cechom przez odbior-
co6w. W badaniu rozpoznawano czynnik zaspokojenia potrzeb ludzkich jako element decydujacy o ocenie
zespohu mieszkaniowego i wynikajacej stad ceny rynkowej mieszkan. Pytania dotyczyly elementow wy-
stepujacych na zewnatrz mieszkania, w przestrzeni wspolnej.

> Dubos R., Pochwata roznorodnosci.
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Roéwniez organizacje zajmujace si¢ oceng inwestycji pod katem jej zrbwnowazenia biora pod uwage
szereg elementoéw i czynnikow. Angielska The South East England Development Agency uwaza, ze istotne
jest — potaczenie z istniejaca zabudowa czy miastem, uzycie terenu, forma urbanistyczna i architektonicz-
na, transport, energia, wptyw budynku na §rodowisko, komfort mieszkania, wptyw infrastruktury na srodo-
wisko, zasoby naturalne, bior6znorodnos¢, spotecznosc¢, gospodarka.

4. Dobra i zla oszczednos¢

Polska teoria projektowania urbanistycznego wielokrotnie wyprzedzata koncepcje, ktore po latach wra-
caja do nas z panstw Europy Zachodniej i sa traktowane jako wzory godne nasladowania. Strukturalna
zabudowa obszaréw mieszkaniowych, w ktorych wnetrzom komunikacyjnym odpowiadaja wnetrza re-
kreacyjne, jest norma w nowych dzielnicach mieszkaniowych Kopenhagi. Dzigki tej zasadzie teren wy-
korzystany jest maksymalnie i optymalnie. Przemyslane zagospodarowanie wngtrz zielonych pozwala na
oszczedne wykorzystanie terenu przy jednoczesnym spelnieniu wymagan réznych grup mieszkancow. Jest
miejsce na plac zabaw dla dzieci, parkingi dla rowerdw, zielen, ktora petni rol¢ nie tylko estetyczna, ale
i klimatyczna.

Fot. 11 2. Zespoty mieszkaniowe w Kopenhadze. Wngtrza rekreacyjne z miejscami zabaw dla dzieci, pigkna zielenia,
miejscami dla roweréw

Photo 1 and 2. Housing units in Copenhagen. Recreational gardens with playground for children, beautiful greenery
and places for bicycles

Nowe obszary mieszkaniowe Krakowa, rejon ul. Grota Roweckiego, Zabiniec czy obszar przy ul. Fiel-
dorfa-Nila to przestrzenie, w ktorych zapomniana zostata wigkszo$¢ zasad programowania i kompozycji
urbanistycznej. To przyktady Zle rozumianej oszczg¢dnosci terenu. Oszczgdnos$¢ zuzycia terenu potaczona
z checig zysku dewelopera powoduje, ze w miastach powstaja cale obszary zurbanizowane niezwykle
Sciesnione, juz wlasciwie substandardowe, w ktorych ztych warunkéow zycia nie zrekompensuje odlegty
teren rekreacyjny. Nie jest bowiem mozliwa realizacja dobrej jakosci zycia bez dobrej jakosci przestrzeni
miejskie;j.

Oszczednosé terenu musi byé oszczednos$cia rozumna. Musi znaczyé, ze nie budujemy ponad stan,
zajmujemy tylko teren niezbedny, ale robimy wszystko, aby zapewni¢ wysoka jakos¢ zycia w miescie.
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Fot. 3 i 4. Ul Fieldorfa-Nila w Krakowie. Niezwykle zawgzona przestrzen pomigdzy budynkami zdominowana przez
samochody. Przedogrodki sa karykaturg zieleni przydomowej

Photo 3 and 4. Krakow, Fieldorfa-Nila St. Very narrow space between buildings dominated by cars. The small green
area in front of the flats is a caricature of a private gardens

A ta jako$¢ to dobre przestrzenie spoteczne i publiczne, dogodny dostep do ustug, dobra komunikacja,
w tym rowniez miejsca parkingowe. Wszystkie wymienione funkcje i elementy wymagaja odpowiedniej
przestrzeni, aby realizacja funkcji byta prawidtowa i aby mozna byto stworzy¢ przestrzen pigkna. Pozba-
wiajac mieszkancow tych wszystkich wartosci i walorow, oszczedzamy na ich zdrowiu.
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