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MIASTO ZWARTE. COMPACT CITY jako formuta przeciwdziatania rozlewaniu sie zabudowy

ROZWOJ OPARTY O INTENSYWNE OBSZARY URBANISTYCZNE DOSTEPNOSC DO LOKALNYCH
| ZBLIZONE STRUKTURY POWIAZANE SYSTEMAMI USLUG I MIEJSC PRACY
PRZESTRZENNE TRANSPORTU PUBLICZNEGO

v" Intensywne uzytkowanie v’ Efektywne uzytkowanie terenéw | v Zmieszane formy uzytkowania
terenéw miejskich zurbanizowanych terenu

v Aglomeracje miejskie sa v’ Systemy transportu v Wiekszo$¢ mieszkanncoéw ma
zblizone lub sasiaduja ze soba publicznego utatwiaja dostep do ustug lokalnych na

v' Jest wyrazna roznica pomiedzy mobilnos¢ w obszarach piechote lub przy pomocy
terenami zurbanizowanymi i zurbanizowanych transportu lokalnego
uzytkowanymi rolniczo

v" Przestrzenie publiczne s3
bezpieczne

Definicja miasta zwartego przedstawiona w materiatach OECD sprowadza sie do trzech postulatow dotyczacych
intensywnosci zagospodarowania i bliskosci proponowanych struktur,
preferencii transportu publicznego i dobrej dostepnosci do ustug i miejsc pracy
[OECD, 2012, s.30]
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Lord Richard Rogers of Riverside (Rogers Stirk Harbour +Partners)
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COMPACT CITY. MIASTO ZWARTE

. zwarte i policentryczne (Compact and polycentric)

. dobrze powiazane (Well connected)

. wielofunkcyjne (Multifunctional)

. spotecznie catosciowe (Social inclusive)

. odpowiedzialne wobec srodowiska (Environmentally responsible)
. wspierajace dobre projekty (Supportive of good design)

. sprawiedliwe (Just)
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1. zwarte i policentryczne (Compact and polycentric)
Zwartosc rozumiana jest tu poprzez decyzje zagospodarowywania w pierwsze]

kolejnosci przestrzeni zaniedbanych, brownfields, intensyfikacji uzytkowania
przestrzeni, wymiany jej funkcji | formy dla bardzie] ekonomicznego
uzytkowania, wspomaganie procesow modernizacji | rewitalizacji obszarow.

PolicentrycznosC jest realnym postulatem wspomagania zroznicowania
przestrzeni | ekonomiki jej uzytkowania z punktu widzenia realiow dostepnosci
| pojemnosci przestrzeni.

2. dobrze powiazane (Well connected)

Takie miasto sprzyja ruchowi pieszemu | rozwija transport publiczny
3. wielofunkcyjne (Multifunctional)

Takie miasto oferuje réznorodnosc¢ funkcji (zycie, praca, wypoczynek)
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S. Salati L. Bourdic w PRZYKLAD POLSKI
Urban Complexity, Efficiency and Dwukrotnie wyzsze koszty powodowane
Resilience [Salat, Bourdic, 2012, wylacznie brakiem planowania
ss. 25-44] twierdza, ze miasto o Koszt budowy peinej infrastruktury
intensywnosci zwigkszonej 4 razy technicznej (dane A. Olbrysz):

potrzebuje 4 razy mniejszego v’ Kepa Zawadowska (174 ha) zabudowa
terenu | 16 razy mniejszej chaotyczna

Infrastruktury! To oczywiscie — ok. 120 tys. zl/dom

generuje 0szczednosc kolejnych v’ projekt osiedla modelowego zwartej
kosztow tak dla mieszkancow jak | zabudowy (176,29 ha)

gminy czy Srodowiska. — ok. 61 tys. zlidom
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POROWNANIE ZAGOSPODAROWANIA TEJ SAMEJ POWIERZCHNI

BOBROWIEC 384 DOMY 1,1 domow/ha LONDYN 16 000 DOMY 44 domow/ha

~—

' BOBROWIEC, 384 domy, 1,1 @hha. . == “RONDYX, 16 000 domawmd -d/ha
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Zrédto: MIiB, prezentacja Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, 2016.



INFRASTRUKTURY
| BUDOWNICTWA

MIASTO ZWARTE. COMPACT CITY jako formuta przeciwdziatania rozlewaniu sie zabudowy :  L ERASTRURIO

URBANIZACJA PLANOWANA

460 tys. zt/ha

Srednie koszty urbanizacji

; IR \ Al ) terendw poniesione przez miasto
770 tys. zt/ha o - aCUBEE
; ; : Srednie koszty urbanizacji = - —— 40-60 lat
Osiedla Wycieczkowa—Krysztatowa/Rogi Setnedie ok ine prosaniass : . a0 LEEREs A Rt Mol MO

6.4 min zt. 100ha/rok 11 budynkéw / ha 10-40 lat
Roczne wplywy do budzetu gminy

- s 2 Tempo urbanizacji w zaleznosci
(100% realizacji inwestyc) Srednie liczba budynkéw na 1 ha

3 budynki / ha

‘ y o i e AR Liczba budynkéw na 1 ha
od liczby Deweloperow W 3 i T¢ 0 AR :

1.7 min zt. 100ha/rok

Roczne wplywy do budzetu gminy
(100% realizacji inwestycji)

Okolice Mileszek

Zrdto: MIiB, prezentacja Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, 2016.
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Reguty dla wdrozenia zasad miasta zwartego w obecnych uwarunkowaniach:

rozbudowa sieci transportu publicznego oraz wspieranie rozwoju aktywnej i bezpiecznej strefy
pieszej w rejonie przystankow komunikacji zbiorowej,
wzmacnianie policentrycznosci (wiele funkcji, powigzania),
scalanie gruntow i ujednolicenie typologii wtasnosci z punktu widzenia jej dostepnosci,
uzytkowania i konserwacji,
intensyfikacja wykorzystania terenu (wymiana formy, funkcji, rewitalizacja, rekompozycja pasow
drog tranzytu),
stosowanie planu regulacyjnego jako formuty uzupetniajacej MPZP i sprzyjajacej tradycyjnej
tkance ulic, placow | kwartatow zabudowy,
dla danego obszaru:
v' siatka ruchu o odpowiedniej intensywnosci powigzan
v' zabudowa preferencyjnie w linii zabudowy ulicy, wzmacniajaca klarownos$¢ relacji
przestrzeni publicznej i prywatnej,
v' rbznorodno$¢ funkcji we wszystkich skalach zagospodarowania; preferencja ustug w
parterze
uzuoetniaiace mechanizmv nrawne.
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Sytuacje wdrazania idei
miasta zwartego w Polsce
podsumowuje raport OECD
z 2011 roku zatytutowany

Compact City Policies. A
Comparative Assement,
[OECD, 2012] gdzie
stwierdzono na podstawie
raportu  [OECD, 2011]:
Poland does not have
compact city policies (...).
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Podsumowanie modernizmu, jego idei oraz osiagnie¢ w zakresie budowy
miast i tworzenia sSrodowiska zycia:
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1. strefy funkcjonalne: mieszkanie,
praca, odpoczynek, komunikacja S

Postulat podziatu na osobne strefy =
funkcjonalne zwigzane z
zamieszkiwaniem, pracg i
odpoczynkiem spowodowa’fy, €
komunikacja rozumiana jako
podrzedne | konieczne narzedzie 0DPO S
poruszania si¢ pomigdzy tymi strefami S CZINEK
stata sig strefg dominujaca,
generujacq rozerwanie przestrzeni
zurbanlzowanej | jej MIESZKANIE MIESZKANIE
podporzadkowanie zagadnieniom
komunikacji tranzytowe].

MIESZKANIE
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2. uwolnienie formy zabudowy -

»gra bryt w swietle” w R

urbanistyce i | —-T
Modernizm zaproponowat skrajnie L I Ly 4

rozne - w porownaniu do L

tradycyjnej przestrzeni miasta - - - h &
zack;ospodarowame przestrzeni. Nie

tylko architektura stata sie ,madrg

gra bry’; w Swietle”, ale rowniez Przestrzen pozytywowa, przestrzef negatywowa
miast przestalf byC traktowane jako (zrédto: Alexander, Ishikawa, Silverstein, 1977, Budynki, ktore
<ompozycja UPI{C plac()w | kreujg negatywowq, zbywajgcg przestrzen (...) budynki, ktore
(WartanOW, 3 Stajry SIQ rozdwojonq kreujg pozytywowg, zewnetrzng przestrzen, s. 518]

kompozycjg wolnostojacych bryt z
|ednej strony I niespojnym z nig
abiryntowym systemem dojsc |
dojazdow z drugie).

Porownanie negatywowej przestrzeni wolnostojgcych bryt
| pozytywowej, tradycyjnej tkanki wytwarzajacej konkretne
wnetrza pomiedzy zabudowa.
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3. linie bryt i linie poruszania sie -
rozne; brak czytelnosci

Oznacza to w konsekwencji, ze linie,
ptaszczyzny | ksztatty w przestrzeni
wyznaczajg co hajmniej dwa rozne
systemy orientujace - wg bryt i wg

BT r n . ' ' M ' j ampén
mozliwo$ci poruszania sig, co o it dagtt m”"' f‘;m e
sprawia podstawowe trudnosci Dein e P o V00
orientujgce i z definicji niejako okresla Ulice, place, kwartaly w tradycyjnym miescie;
brak przestrzennej czytelnosci. miasto jako kompozycja wolnostojacych bryt

(zrodto: de Portzamparc, 1995, s. 9)
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4. nieludzka skala bryt i brak miejsc dla
wiasciwych skal spotecznych

—— -\ Kolejng konsekwencjg jest budowanie Srodowisk,
~ | ktore nie respektuja naturainej dla cziowieka
nierarchii skal przestrzennych i spotecznych oraz
TS zasad ich ciggtosci. Czlowiek wymaga
- - przestrzenl ktora zachowuje detal od
“— " " najmniejszej skali kilku milimetrow az po
w ~ maksymalng skale percepcj mlerzonqw '

SR kllometrach

S i
Bl
i o

e

fot. A. A. Kantarek
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5. brak poczucia bezpieczenstwa

Niosto to - I niesie - brak poczucia
bezpieczenstwa w przestrzeni tak
poprzez przeskalowanie jak | poprzez
brak dostatecznej, skupione]
aktywnosci w rozproszone;
przestrzeni.

fot. A. A. Kantarek
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6. samochod — geometria,
intensywnosg, tranzyt

W rezultacie najtatwiej mierzalnymi
elementami w przestrzeni zurbanizowane;
staty sie wymagania ruchu i pojazdow, stad
wymiarowanie przestrzeni zaczefo byc
zdominowane przez geometrie pojazdow
oraz wymagan ich ruchu a rowniez przez
nadmierne akcentowane ruchy tranzytowe. Ss&s
A to wobec spdjnosci lokalnych zespotow ‘
urbanistycznych okazato sie zabojcze.

fot. A. A. Kantarek
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7. kwartat zabudowy - osiedle - sektor zabudowy

Przywigzanie do duzej skali i krytyka kwartatu zabudowy jako podstawowego
elementu struktury zurbanizowane] doprowadzito do powszechnego preferowania
formy osiedla mieszkaniowego i tzw. duzego zespotu urbanistycznego, a od
powstania koncepcji sektora zabudowy (superblock, Chandigar 1947, Brasilia
1956) okreslito inng organizacje przestrzenng miasta.
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8. wydzielanie funkcji, brytowa
autonomia funkcji

Akcent pofozony na wolnostojaca
bryte jako podstawe realizacji
architektury w Srodowisku miejskim
doprowadzit do potozenia akcentu
na izolacje funkcji, co w rezultacie
doprowadzito do uznania
koniecznosci raczej izolacji funkgji
w przestrzeni (takze w
przestrzeniach otwartych) niz ich
faczenia, naktadania i ustalania
synergicznych relacji.
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9. przestrzen publiczna -
rozerwanie ciggtosci

Dyktat komunikacji kotowej |
systemow tranzytowych doprowadzit
do rozerwania ciggtosci stref opartych
na ruchach pieszych oraz do
Zniszczenia podstawowych relacji w
obrebie przestrzeni sgsiedzkich i
przydomowych.

fot. A. A. Kantarek
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fot. A. A. Kantarek
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10. problem z konserwacja i
utrzymaniem budynkow i
przestrzeni otwartych

Kompozycja rozlegtych przestrzeni
pozbawionych granic opiera sie na
koniecznosci wtozenia duzego
wysitku w utrzymanie |
konserwacje tych przestrzeni. Nie
jest to tatwe a w sytuacji polskich
miast dodatkowo utrudnione
poprzez brak odpowiedzialnych
gospodarzy przestrzeni.
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v U Thant _ Problemy Iudzkiego
srodowiska (The problems of human
environment) 1969

v  Team 10, G. Cullen, R. Erskine
modernistyczna postawa
humanistyczna

v" Jacobs J. The Death and Life of Great
American Cities, Vintage Books, New
York, 1992

v Rowe C., Koetter F. Collage City, The
MIT Press, Cambrige, Massachussets,
London, 1978

v" Venturi R. Complexity and Contradictioin
in architecture, New York: The Museum of
Modern Art Press, 1966

v" Venturi R., Scott Brown D., Izenour S.
Learning from Las Vegas, The MIT Press,
Cambridge MA, 1972
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CHRISTOPHER ALEXANDER

Amerykanski teoretyk i architekt
PoszukUJapy teoretycznych podstaw dla
OI’mU’fY przestrzeni miejskiej] zgodnej z
naturalnymi potrzebami cztowieka i
spotecznosci.

Alexander Ch., Ishikawa S., Silverstein M.

A Pattern _Lan%lafqe, Towns, Buildings.

\((307(31‘%%0& xford University Press, New
ork,

Alexander Ch., The Nature of Order, The
Center of Environmental Structure, Berkeley,
2002-2005

zasady i wzory, na podstawie ktorych nalezy
konstruowac przestrzen przyjazng
cztowiekowi i odwotujacg sie do jego
naturalnych uwarunkowan i majgca site¢
stymulacji i generowania dobrych warunkow
Zycia cztowieka i spotecznosci
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NEW URBANISM, Kongres Nowej Urbanistyki CNU,
1993 Congress for the New Urbanism

https://Yvww.cnu.orq/ PETER CALTHROPE
ANDRES DUANY, ELIZABETH PLATER-ZYBERK

rozwoj urbanistyczny poprzez tworzenie tradycyjnych,
sgsiedzkich srodowisk, opartych o ruch pieszy

10 postulatow dotyczapych preferenCJl ruchu pieszego,
generowania  jego powigzan i zracjonalizowania
systemow transportu, wielofunkcyjnosci i réznorodnosci
funkcjonalnej, réznorodnosci zabudowy mieszkaniowej |
budowania tradycyjnych struktur sgsiedzkich oraz
zwiekszenia intensywnosci  uzytkowania  obszarow,
respektowania zasad zrownowazonego rozwoju oraz
dotyczacych zapewnienia wysokie] jakosci zycia a
rowniez wysokie] jakosci architektury 1 rozwigzan
urbanistycznych.

idea siatki zespotow TOD
(Transit-Oriented Development)

TOD - wielofunkcyjny zespot zabudowy
(mieszkania, handel, ustugi, biura)
zintegrowany w sgsiedztwo o
przewadze ruchu pieszego |
umieszczony w promieniu pot mili od
stacji transportu publicznego.


https://www.cnu.org/
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ROBERT KRIER POSTMODERNIZM
Stadtraum, 1975 powrot do miasta tradycyjnego - ulic, placow,
LEON KRIER kwartatow zabudowy i przestrzeni publiczne]
Architecture - Choice or Fate. 1998 roznorodnosé funiji, ich bliskoS¢ i mata

! skala

Architektura wspolnoty, 2011 warto$¢ historii i miejsca, powrét do

szacunku dla znaczen w przestrzeni, do je]
zawartosci kulturowej i detalu,

respektowanie zasad percepcji przestrzeni
na podstawie badan z zakresu urbanistyki |
psychologii Srodowiskowej
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GLOGOW

Miasto zniszczone w czasie wojny zostato rozebrane w latach 1945-1968. Podjeto takze szereg
decyzji nieodwracalnych z punktu widzenia zachowania catosci uktadu historycznego.

Dopiero w latach 80tych (,Szczegotowy plan zagospodarowania przestrzennego Centrum - Stare
Miasto” z 1983.) rozpoczeto zabudowe obszaru historycznego. Pierwszy kwartat zabudowano wg
historycznych parcelacji jeszcze przy czesciowym uzyciu systemu prefabrykacji WK-70 i z
parkingiem podziemnym. Powstawaty kolejne fragmenty miasta w postaci kwartatow zabudowy z
przewazajaca funkcjg mieszkaniowa; dopetnita sie zabudowa rowniez wokot Rynku. Kamienice
majq zroznicowany charakter formalny i funkcjonalny (takze w strukturze mieszkaniowej - sg |
wielo i jednorodzinne).

Catosc, dzieki zachowaniu istotnych postulatow zwartosci formy i funkcji miasta, stanowi
niespotykany w skali kraju wspotczesny zespot miejski ze standardowym srodowiskiem
ZzamieszKkania oraz zakresem ustug o szerokiej skali od ustug podstawowych poczawszy.

W@
http://sit.glogow.pl/opracowania/Odbudowa%20Starego%20Miasta.pdf



http://sit.glogow.pl/opracowania/Odbudowa Starego Miasta.pdf
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COMPACT CITY PO POLSKU. STARE MIASTO W GLOGOWIE

LOKALIZACJA historyczne centrum miasta, ktore przejmuje funkcje centrum wspotczesnego miasta
fot. A. A. Kantarek

-—
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PIERZEJA ULICY wypetniona linia zabudowy, kamienice na waskich dziatkach
fot. A. A. Kantarek
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COMPACT CITY PO POLSKU. STARE MIASTO W GLOGOWIE

ulice pieszo-kotowe, piesze
fot. A. A. Kantarek
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KWARTAL ZABUDOWY zagospodarowanie wnetrza kwartatu
fot. A. A. Kantarek

y
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MIASTECZKO WILANOW

Miasteczko Wilanow to nowe miasto, ktore powstaje od 2002 roku w bezposrednim
sgsiedztwie | w kompozycyjnej relacji z osig Zespotu patacowo-parkowego Patacu w Wilanowie.
Autorem planu regulacyjnego jest arch. Guy Perry (Polnord SA). Catos¢ jest planowana na ok. 30
tys. mieszkan i 20 tys. miejsc pracy.

Koncepcja catosci zaktada ustalenie zasad planu regulacyjnego (wg wytycznych
obowigzujacych planow MPZP) i realizacje poszczegolnych fragmentow zespotu przez réznych
projektantow i rozne firmy wykonawcze. Zespoét posiada petna game ustug i klasyczny dla miasta
zwartego uktad ulic, placow i kwartatdw - z przewazajgca funkcjg mieszkaniowg i ustugami w
czesci parteru.

Wg
https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasteczko Wilan%C3%B3w
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fot. A. A. Kantarek
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0SZCZEDNOSCI MIASTA ZWARTEGO

oszczednosci terenow - poprzez oferowanie intensywnych struktur dla kubatur i
obszarow,

oszczednosci energii na transport - przez redukcje potrzeb transportowych
(odlegtosci, czas) oraz wzmacnianie transportu publicznego i jego oszczednych
form,

0szczednosc czasu i srodkow w aktywnosci uzytkownikow i koniecznej dla tego
infrastruktury przez zmniejszenie dystansow, zmniejszenie ilosci przejazdow,
bardziej wydajne systemy transportu i powigzan funkciji,

0szczednosc konsumpcji surowcow, produktow a takze srodkow na konserwacje
oraz Srodkow koniecznych na ochrone zdrowia | utrzymania wiasciwego
poziomu zdrowego Ssrodowiska.
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PODSUMOWANIE

Z PUNKTU WIDZENIA POLITYKI GMIN WAZNE JEST
TWORZENIE PLANOW DLA ZWARTYCH STRUKTUR PRZESTRZENNYCH. OZNACZA TO:

— przyjecie detalicznych zatozen dotyczacych realnej ilosci terendw przeznaczonych pod zabudowe |
konsekwentng ochrone terenow wytgczonych spod zabudowy w realizowanych zgodnych ze
Studium ... planach MPZP,

— przyjecie, zgodnego z logikg tworzenia systemow powigzan przestrzeni publicznych i realizacji
inwestycji, etapowania wykonywania planow MPZP oraz pilnowania ich zgodnosci ze Studium ...,

— prowadzenie monitoringu relacji przestrzennych i czasowe uaktualnianie uprawnien (np. czasowo
okreslone prawo do zabudowy),

— realizowanie opracowan studialnych dla lepszego okreslania uwarunkowan perspektywicznych |
wariantowania, w tym np. planu mozliwosci zwiekszenia intensywnosci zagospodarowania,

— uzupetnienie opracowania MPZP o program kompozycji funkcjonalno-przestrzennej zespotu,

— tworzenie wzornikow urbanistycznych (na wzor Smart Code) oraz opracowan symulacyjnych
przedstawiajacych mozliwosci szczegotowych rozwigzan w ramach ogolnych ustalen przyjetych
przez plany,

— poszukiwanie mechanizmow finansowych dla realizacji przestrzeni publicznych i ich utrzymanie.




PODSUMOWANIE

PLAN MOZLIWOSCI ZWIEKSZENIA
INTENSYWNOSCI
ZAGOSPODAROWANIA POWINIEN
WSKAZAC:

v" obszary mozliwe do rewitalizacji w
ramach istniejacych zasobow I ich

zalety,

v" obszary mozliwe ¢
zroznicowania fun

0 intensyfikacji |
Kcji | formy

zabudowy wraz z
propozycj,

katalogiem

v sposoby neutralizacji lokalizacji
funkcji ucigzliwych
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PRAKTYCZNYMI SPOSOBAMI
INTENSYFIKACJI UZYTKOWANIA
MOZE BYC:

v’ racjonalne uzupetnianie zabudowy osied|i
mieszkaniowych,

v’ zwigkszanie gabarytow budynkdw,
nadbudowy, strychy,

v’ lokalizacja dodatkowych funkcji w
Istniejgcych przestrzeniach otwartych
(tworzenie mikro przestrzeni spofecznych dla
rekreacji i sportu, racjonalizacja parkowania),

v’ rewitalizacja i zagospodarowanie terenow
zaniedbanych



