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ABSTRACT

The article is intended to provide a synthetic presentation of urban theories concerning the emer-
gence, development and struggles to endure in relation to commercial streets located in central
metropolitan areas on the global scale (mainly in Europe). These considerations have been further
supplemented with the presentation of the latest contemporary solutions for climate protection. In
the near future, these solutions are likely to serve as attractors to draw people to these places and
to cause an increase in programme diversity, as well as to lead to the activation of commercial
streets and thus improve their chances of survival.

Key words: programme diversity, activation of nodal sites, smog, climate protection, space attrac-
tors.

STRESZCZENIE

Przedmiotem artykutu jest syntetyczne zaprezentowanie teorii urbanistycznych dotyczgcych po-
wstawania, rozwoju i dgzen do przetrwania ulic handlowych w dzielnicach centralnych obszaréw
metropolitalnych w skali S$wiatowej (gtéwnie Europy). Rozwazania te uzupetniono takze o prezenta-
cje najnowszych wspotczesnych rozwigzan ochrony klimatycznej. Mogg one stanowi¢ w najblizszej
przysztosci atraktory przyciggajgce ludzi do tych miejsc i powodujgce wzrost réznorodnosci pro-
gramowej, jak tez aktywizacji ulic handlowych i dzieki temu ich szans na przetrwanie.

Stowa kluczowe: réznorodnos¢ programowa, aktywizacja miejsc weztowych, smog, ochrona klima-
tyczna, atraktory przestrzeni.
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1. INTRODUCTION

These theoretical studies, illustrated with selected examples, are aimed at finding proper solu-
tions for Polish cities with which to ensure the development, endurance and successful operation of
commercial streets in Polish cities for as long as possible.

Research methods for the issues contained in the title of the following article, that is the longest
possible lifespan of the form, programme attractiveness and space of commercial streets refer to
the following:

— ways of shaping as multifunctional forms,
— transport accessibility for all age and social groups,

— clarifying the factors that define the attractiveness of commercial streets, including in relation to
contemporary civilization changes,

— the scope of application of modern world cutting-edge technologies for development of com-
mercial street buildings and their surroundings,

— the scale of these assumptions as a condition of attractiveness,

— the impact of climate change, especially air pollution, on the attractiveness of commercial
streets

— other detailed rules and examples that both, support and endanger the functioning of downtown
commercial streets.

While presenting individual issues, opinions of Western European professionals, as well as Polish
standards are provided and treated in a discussion-like manner.

Conclusions aimed at indicating directions for corrective actions in Polish metropolises.
The characteristics of individual issues and phenomena on a global scale will serve as a pretext to
abstract the advantages and disadvantages of those actions that have already been revealed in
other cases. Therefore, in the case of Polish conditions, negative trends may either be avoided or
closely monitored, whereas this knowledge may be applied in order to create management models
for the process of shaping novel city elements.

2. DETERMINANTS FOR METROPOLIS DEVELOPMENT MANAGEMENT IN POLAND

The phenomenon of bustling commercial streets that are currently flourishing in the downtowns of
Eastern European metropolises results from the adoption of development-friendly principles by this
part of Europe. Processes similar to the ones that were observable in the civilized countries of
Western Europe in the late 1970s are taking place there [Alexander Chr., 1978]. Of course, not all
of these principles are worth following, since, for instance, in the central districts of London nearly
2,000 stores went bankrupt in 2018. Only in the light of such severe facts did urban planners real-
ize that expansion in service functions could not be left to synergistic, intuitive and spontaneous
actions of investors. These processes should be subject to top-down management (Guranowska-
Gruszecka K., Jeziorska A. 20182. Page 13 of stage Il of the study referred to above, includes fol-
lowing words... “Managing entities [...] on a specific street, being aware of [...] interdependen-
cies must be equipped with tools with which to make decisions that consolidate the economic po-
tential of the street” [authors’ own translation]. Poland, including its largest cities, is entering an era

1 1n 1977, Christopher Alexander wrote a book entitled in Polish "Jezyk Wzorcow [The Language of Patterns]", in which, for
example, he established the guidelines for connections between different modes of transport at interchange hubs; the book
was translated into Polish at the beginning of the 21st century. To this day, there are no such professionally designed nodes
in Warsaw, the Polish capital. A number of mistakes have been made that affect the malfunctioning of these nodes, which in
turn causes difficulties for traffic participants, including for pedestrian traffic;

2 The reference list: Guranowska-Gruszecka Krystyna, Jeziorska Anna, ,Potencjat mozliwych przeksztatcer: funkcjonalno-
przestrzennych w aspekcie kreowania wspofczesnych przestrzeni ulic handlowych w centralnym obszarze Warszawy.. [The
potential of possible functional and spatial transformations in the aspect of creating contemporary commercial street spaces
in the Warsaw central area...]" authors’ own study, commissioned by the Warsaw City Hall, prepared in 2018, discussed at
the office in juxtaposition to research background, also research conducted by expert groups of foreign European compa-
nies.
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of rapid development stimulated by countries of Old Europe. This phenomenon occurs by promot-
ing the policy that favours competitiveness between cities and regions located in these two parts of
the continent: the old Europe and new Europe that have been under the same auspices of the Eu-
ropean Union for the last 15 years. Given urban development management structures that date
back to the 1960s, to the time when consumption of goods and development were weak and delib-
erately limited top-down3, timid attempts are being made in Poland to reconcile outdated legisla-
tion, rapid increase in the number of residents and new users, as well as in case of implementation
of new office and corporate building development complexes that often reach the size of entire
districts.

To cope with these rapid changes in urban building development, so-called “deregulation of the
profession of urban planner” was conducted. The introduction of deregulation means that a person
with secondary education, e.g. a person who has graduated from high school or vocational school*
can assume responsibility for making substantive decisions both on the scale of the entire city (in
the Conditions and Spatial Development Directions Framework), as well as regarding individual
regions of the city, including metropolitan downtowns.

The issues to be decided on, e.g. in the Local Spatial Development Plan, concern many areas of
knowledge: functions and shaping of the city space and landscape, social issues and their impact
on the development, urban transport, natural issues, conditions resulting from equipping the area
with technical infrastructure, both the existing and the planned one, or issues in the field of climate
protection.

In case investment decisions are made on the basis of the so-called development conditions in-
stead of local development plans, virtually any investment can be accepted at any given location.
This fact results also from intentional avoidance of making overly detailed arrangements in invest-
ment plans. For instance, for the recent 14 years, the Conditions and Spatial Development Direc-
tions Framework for Warsaw has included a rather vague standard concerning the height of the
planned building development. The permitted height of a building was generally to amount to above
30 m., while at that time the number of skyscrapers (160-220 m. high and more) that had been
implemented in the downtown reached 65 high buildings, whereas new projects continually appear
on individual plots.

In the last 10 years, lawyers have joined in the planning processes, having noted that the Local
Spatial Development Plan constitutes a local legal regulation in a specific area. It is a pity, howev-
er, that the regulation dates back to the previous century and bears no relation to the contemporary
urban planning issues or to solutions supported by theories on an international scale, as these
remain unknown to the occupational field of lawyers. Meanwhile, a practice is still present for care-
ful observation of urban planning projects to be compliant with legal regulations based on literal
compliance, rather than on sense or design assumptions grounded on knowledge. It is required
that the applicable law undergoes profound changes that must follow from a thorough discussion
between interdisciplinary professional teams. The discussion should embrace a multitude of issues,
coverage of which is required by the profession of an urban planner.

Investments conducted amongst the confusion related to legal, decision-making and substantive
issues lead to functional-spatial chaos, as well as to the lack of compliance with modern rules or
with international regulations which Poland has committed to comply with. Disregarding these in-
ternational arrangements, which are aimed at rational spatial organization, reduces city functioning
level, especially in the case of the more exposed downtown areas of large cities®. The time has
come to popularize information on the ways to design these, often unique spaces in metropolitan
downtown areas by presenting the well-established theoretical principles behind similar phenome-

3 For example, until 1989 restrictions were present on registration within the administrative boundaries of the City of War-
saw.

“ Individual cases familiar to the authors of the present paper.

5 Meanwhile, in substantive discussions, e.g. on the condition and development of the Warsaw transportation system, the
environment of communication engineers expresses satisfaction with the progress of fragmentary, incomplete works that
cause disturbances in everyday traffic on the road, resulting in hours of commuting in traffic jams.
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na, their advantages, disadvantages and functioning span. While analysing commercial streets, it
may be noticed that regardless of the most competent professional management of these urban
complexes in other cities Of Western Europe, the popularity of even most successful solutions de-
clines after some time (mostly after about 20 years of their functioning). We are currently experi-
encing the influence of new technologies that effectively displace previous ideas. It should be hy-
pothesized that what we are fighting for today will have to undergo a change in 2040.

3. CHANGES TO THE DEVELOPMENT OF POLISH CITIES IN THE 21ST CENTURY

In recent decades, a number of city downtowns saw a functional urban activation of selected areas
where historical buildings are situated. Moreover, adaptation took place with the view to supporting
increased tourist traffic. In case of Warsaw, such areas include the Old Town and New Town, Kra-
kowskie Przedmiescie Street and Nowy Swiat Street as the former commercial street, now contain-
ing mostly gastronomic facilities [fig. 1.], along with the pedestrian routes of this part of Srédmiescie
(Chmielna Street, Pasaz Wiecha along the Warsaw Eastern Wall [Sciana Wschodnia]) connected
to it. Likewise in Krakéw, Florianska Street still serves the function of a commercial street, with only
souvenirs for foreign tourists being sold there, and with currency exchange offices [Fig. 1]

Fig.1 Nowy Swiat Street with the pavement crowded with people, but also with pavement cafes, restored tenement houses
rebuilt after the destruction of War, in the style of Congress Poland dating back to the beginning of the 19th century. As it
can be seen, the area is frequented by crowds of visitors. Source: (Ulica Nowy Swiat, 2015)

Ryc. 1 Ul. Nowy Swiat z chodnikami petnymi ludzi, ale takze kawiami, restauracji; domy odbudowane po zniszczeniach
wojennych w stylu Krélestwa Kongresowego z poczgtkéw XIX wieku. Jak wida¢ obszar odwiedzany przez ttumy gosci
i turystéw. Zrédto: (Ulica Nowy Swiat, 2015)

However, the future of commercial streets located in the historic districts of the city raises con-
cerns, as these areas have been turned into streets with only gastronomic facilities. Moreover, it is
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inconsistent with conservation doctrines for city authorities to strive at establishing fashion houses,
or other large-surface elegant trade functions in the combined interiors of all floors of these historic
tenements, rebuilt in the 1950s after the destruction of World War Il. This concept raises doubts, as
similar solutions implemented at Aleje Jerozolimskie caused buildings located by the street to stand
empty, devoid of customers, however attractively furnished and filled with goods for sale the facili-
ties may be. This outcome is likewise observable in elegant restaurants located on two storeys at
the Royal Route [Trakt Krélewski] in the New World district of Warsaw, where customers are rarely
seen. Undoubtedly, the above examples offer a signalling of certain social processes, namely: it is
better to eat in a spatial environment the same as the one experienced by everyone else, but
among people, rather than to emancipate oneself in an elegant atmosphere, but - alone.

Therefore, a simple statement may be drawn as the conclusion from these heuristic analyses of
human behaviour, namely attractive places of commercial streets are provided by those facilities,
where a reference has been made to the scale and interior design of historical rooms that typically
occupied the ground floors of buildings. The historical identity of architecture exerts a significant
influence, even if it only concerns the rebuilt architecture from 60 years ago, rather than the au-
thentic one, dating back to the time of Congress Poland of the early 19t century. The urban interior
of Nowy Swiat Street in Warsaw is teeming with life in the summer. The visual climate of those old
days serves as the element to attract people to this slightly different, historical world.

Unfortunately, the institutions currently authorized in Poland to exert control over the implementa-
tion of investment plans, such as new centres or commercial streets, in rapidly developing cities
lack knowledge about the need for comprehensive management actions.

The state of knowledge. Manifestos and programme documents

It is impossible to contain a full analysis of programme documents in such a short article, as the
documents were established at many key professional meetings, conferences, international con-
gresses. Polish representatives were amongst the participants of these events and signed docu-
ments concluded there, which in turn provided obligations for sustainable city development. Agen-
da 21 has been chosen as the opening document of this selective review. Agenda 21 was con-
tained in the final document of the UN Conference on Environment and Development (UNCED)
held in Rio de Janeiro in 19926, The conference was known as the "Earth Summit", as the pro-
gramme assumptions for the World in the next 21st century were being discussed’. To the present
day, and perhaps especially today, in view of climate change, the conclusions held at that confer-
ence regarding nature protection and the development of programmes related to the introduction of
greenery in the form of forests in vicinity of cities, as well as within cities still prevail. It should be
noted that as recently as three years ago in Warsaw, scientific research and experiments related to
the promotion of the “Polish Green Wall” concept were being effectively inhibited by state institu-
tions (as was the research conducted under the direction of author of the present paper). Currently,
however, the green wall system could enhance social interest in, for instance, commercial streets,
by means of creating friendly places and by encouraging people to stay therein.

In 1996, the programme document of The Fourth Congress for the New Urbanism in
Charlestone was concluded. The ideas contained in it were propagated globally, while in Poland
the document was called The New Charter for Urban Planning. The reversion to traditional urban
forms and compositions, including the intended use of ground floors in vicinity of streets and in the
facades of building developments for services, emphasizes the qualities of streets and squares
with general access to services of all kinds on the ground floors, as it was the case in historic build-
ing developments® The structure of building developments proves as vital, including joining build-

& Published by Spoteczny Instytut Ekologiczny Warszawa 1993.

7 Agenda 21, the Rio Declaration on Environment and Development and the Statement of principles for the Sustainable
Management of Forests , adopted by more than 178 governments at the United Nation Conference on Environment and
Development (UNCED), in: www.Un org/esa/sustdev/agenda 21.htm. Rio de Janerio, 1992 [accessed: September, 2018]

8 It should be mentioned that whenever scientific considerations are conducted concerning urban compositions or the prin-
ciple of the so-called New Urbanism, both of which originate in the United States, it is revealed that Kazimierz Wejchert,
professor of the Warsaw University of Technology, had introduced these principles a few years earlier in the last quarter of
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ings to neighbouring structural units by means of communication routes. (fig. 2 The theoretical
model for a housing estate concept according to Elizabeth-Plater Zyberk).

The New Charter of Athens 2003°, among other issues, provided criticism on urban sprawl. This
issue, however, took another 17 years to reach the consciousness of Polish society. Only then did
it occur to urban planners that the principle of building urban structures outside the city is unfortu-
nately not accompanied by sufficiently developed transportation systems, which fact hinders every-
day life. The message conveyed in the Charter of Athens 2003 was that "the city should serve
people and let them live with dignity and comfort." Reversion to the concept of compact city,
within specific borders in some international documents, opens the way for the development of
commercial streets: densification of service programmes offered in them, but also for the search of
an interesting and attractive form, health-promoting solutions that would protect people from the
burden associated with global climate change.

The subsequent Leipzig Charter concerned the popular phrase of “sustainable development of
European cities”°. Two other documents concluded in 1916 should also be mentioned:

- The New Urban Agenda - Habitat Ill, Quito Declaration on sustainable cities and human set-
tlements for all (Quito, October 2016) and The Pact of Amsterdam document adopted as part of
The Urban Agenda for EU (2016). All the above programme documents, despite a precise defini-
tion of development trends, contain also a certain amount of caution and carefulness, as so to pre-
vent the onset of activities overly focused on one given direction, which in turn may lead to creation
of a destructive character.

4. URBAN THEORIES

Demonstration of contemporary well-grounded theories that affect the concentration of urban activi-
ty in public spaces of streets and squares is to identify positive trends that help in the emergence of
attractive commercial streets, to ensure their development and endurance. Despite the knowledge
of these principles in scientific environments, in Poland the design practice of spatial planning, as
well as offices (territorial authorities) established to control those design processes, remain com-
pletely detached from contemporary urban trends described above. This happens mostly due to
outdated local legal regulations. Therefore, these practices and offices rest mentally back in the
20th century. The world, however, especially in developing, intensively populated metropolises has
changed radically.

Synergy as the driving force behind development
of metropolitan city downtowns

The synergy phenomenon is observable in multiple types of activities and tends to be especially
strong for shaping architecture and for urban planning. Generally, it can be assumed that the joint
operation of a number of business entities in a common direction yields greater results than the
sum of independent partitive activities in a given field (the famous apophthegm 2 + 2 = 5) (Zuziak
Z., 2017). However, incentives for investors to take further actions in a specific field must be moni-
tored by managing entities. They should be given enough power not only to stimulate implementa-
tion activities, but also to be able to slow down certain activities when their effects prove inappro-
priate. The situation may undergo changes; the basis for these changes should be sought and
proper reactions to them should be implemented??.

the 20th century and that these principles had been used in Poland (e.g. in local plans for Poznan), but they were later
forgotten.

9 A vision of cities of 21st century, Lisbon 2003.

10 The Charter was developed during an informal meeting held by Ministers into the matter of city development and territorial
cohesion on May, 24-25" 2007 in Leipzig.

11 Authors’ own observations of Warsaw commercial streets: The Royal Route [Trakt Krélewski], Chmielna Street, Pasaz
Wiecha along the so-called Centre Eastern Wall of Warsaw.
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The synergy phenomenon is successfully put to practice by shopping malls, which provide a mas-
sive competition for commercial streets. Business entities that operate together in one environment
achieve disproportionately greater economic effects than if they worked in dispersion. Synergy may
therefore be seen as the driving force behind the emergence and the initial phase of commercial
street development.

Diversification theory

Until 1980s, the term diversification was rarely applied in Poland, both in official documents and in
reference to source literature. After 1989, however, the term slowly entered use in relation to ener-
gy sources, for fear of the country becoming dependent on one energy supplier only. The justifica-
tion for applying diversification theory in connection to investments was justified by Harry Marko-
witz, the Nobel Prize winner 12 (Tarnowska B., 2001). In Latin, diversification can be translated as
variety and this exact meaning of the term is proper in case of commercial streets. In the global
surroundings, diversification of products and services is of particular value to the issues related to
risk management and expansion of activity areas, so as to earn the interest of residents and tour-
ists.

To avoid the loss of certain links between various spaces of commercial streets, management
should ensure the presence of a wide variety of shopping programmes, such as clothes, jewellery,
gold, silver, books, shoes, note sheets, musical instruments, as well as presence of elements spe-
cific to the identity of these particular streets. It is a shame that no care was taken of those places
in downtown Warsaw following Polish transformation, as these areas had previously acted as
a magnet to attract visitors to specific streets. The hit attractors included such establishments as
the Kabaret Starszych Panéw [Elderly Gentlemens’ Cabaret], a note sheet shop in Nowy Swiat, the
sale of Cepelia products made of natural materials and with a characteristic designs (the "tad [Art-
ist Assocation]" shop) or the sale of live reptiles, birds etc., or antique shops in Swietokrzyska
Street. Currently, the ubiquitous domination of gastronomic facilities, mostly those that function
seasonally, indicates the lack of proper management and care for the street uniqueness and identi-
ty, as well as they point to the lack of interest in stable income for the owners or renters of premis-
es.

In order to arrive at proper design options for commercial streets as part of local spatial develop-
ment plans or as an element of regeneration projects, a change in law is required. Commercial
streets should take the form of multifunctional complexes (with 4-5 different functions). In addition,
the plan must also include the possibility of introducing alternative functions and several functions
within one building (Jencks Ch., Kropf K., 2013). Each local development plan is in operation for
several years, whereas changes in trade or fashions can occur every 3-5 years. Meanwhile, law-
yers currently insist on very accurate definitions of programmes for various buildings (a maximum
of 2 different functions), as well as on providing the percentage these functions assume in case of
each building. This attitude proves incompatible with the principles of commercial streets, incom-
patible with market conditions, and seems completely unnecessary, yet it interferes with effective
commercial activity and with care for the attractiveness of these places 3.

The New Urbanism Theory

The name of New Urbanism theory, the direction that emerged in the United States is accurately
translated into Polish as Nowy Urbanizm [New Urbanism]. Semantically, the term defines new ur-
banness. The theory constitutes a trend of postmodern urban planning. Among persons directly
associated with this trend Leon Krier should be mentioned, alongside Elizabeth Plater-Zyberk, an
urban planner of Polish origin that worked in the United States of America. In her exemplary works,
she proposed a reversion to the traditional, historical composition of the city and drawing on the
patterns of traditional classical architecture [fig. 2].

12 Harry Markowitz, an American economist, professor of the City University of New York, Nobel Prize winner for the so-
called portfolio theory of finance and business financing, 1990.

13 Based on own observation and design practice by K. Guranowska-Gruszecka.
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The location of a market or other type of public space in the centre, be it a square or e.g. a square
surrounded with building developments enclosed in quarters may be seen as a consequence of the
assumptions put forward by the abovementioned urban planners. Frontages adjacent to public
spaces served as "walls" (borders) for these urban interiors. Application of this method for design
purposes provoked the formation of public pedestrian routes that would consist of garden squares,
squares and green avenues. In revitalized downtown areas, commercial streets that are part of the
city network structure have been consistently combined into a continuous system of main urban
spaces.

As part of New Urbanism theory, in relation to large, rapidly developing cities, a concept has
emerged to make the following principles more realistic in the mutual relations between pedestrian
and road traffic:

— introducing all amenities for pedestrians, such as stairs, underpasses, footbridges, lights
thereby limiting car traffic in downtowns;

— establishing traffic calming zones;

— introducing a pedestrian zone in places of barriers that separate the city, e.g. expressways and
the elimination of any obstacles to pedestrian traffic;

— modernization and construction of efficient public transport networks, with marginalization in
the use of cars in downtowns.

Fig. 2. A theoretical example - the concept of a housing estate according to the New Urbanism Theory by Elizabeth Plater-
Zyberk; composed urban interiors of the main axes and of the central part of the complex Source: (Plater-Zyberk E., 2018)

Ryc. 2 Przyktad teoretyczny - koncepcja osiedla mieszkaniowego w nawigzaniu do teorii New Urbanism, autorstwa Eliza-
beth Plater-Zyberk; komponowane wnetrza urbanistyczne, gtéwnych osi i centralnej czgsci zespotu Zrédto: (Plater-Zyberk
E., 2018)

30 years following the announcement of The New Urbanism theory in the US, the principles of the
trend have now reached Poland 4. At present, we are on the verge of introducing corrective actions
with which to return to the concept of compact cities with a better, more efficient transportation

14 In the Warsaw metropolis, people are currently commuting to work from places as distant as 100 km from the downtown.
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system, shorter road sections to be covered between the place of residence, work and places for
rest. It is necessary to overcome the resistance of entities that currently manage these issues in full
ignorance, so as to implement the most modern urban system in Polish cities, which in turn will
improve the transport service provided to users of the area.

5. NEW CONCEPT FOR CREATING MIXED -USE DEVELOPMENT
ON A SUSTAINABLE SCALE

In recent centuries, professional environments of architects and urban planners from Great Britain
have proved to provide inspiration for new trends in spatial planning, also in case of promoting new
directions in architecture. In 1992, the new city design principles were discussed and developed by
a group of high-class specialists. These included investors, professional builders, representatives
of financial institutions, urban planners, environmentalists. HRH, The Prince of Wales initiated
these activities in 1989. It seems characteristic that the rulers who exercise power in Great Britain
feel it is their mission to rationally support processes by means of which to ensure favourable ex-
istence conditions for their subordinates (Jencks Ch., Kropf K., 2013, pp. 230 et seq.)

Towards the end of the 20th century, Prince Charles played a similar role by inspiring substantive
works on proper organization of investment processes in housing estates for the poorest groups of
urban population in Great Britain (Jencks Ch., Kropf K., 2013, pp. 229 et seq.) These interdiscipli-
nary activities were focused mainly on “... research and promotion of multi-functional urban
building developments of a diverse ownership structure”. The team that cooperated on this
theory known as “urban villages” was led by Leon Krier, while the consultants included such names
as Christopher Alexander, Sir Andrew Darbyshire, Rob Krier, Elizabeth Plater-Zyberk, John
Thompson and Francis Tibabalds. The theory for designing new city parts in a sustainable way was
developed by and consulted with a group of pre-eminent, on European scale, specialists in the field
of architecture and urban planning. These principles include the following:

Most importantly, a new category for building developments should come into use, namely the Mul-
tifunctional Structurally Planned Urban Building Development. [Wielofunkcyjny Struktural-
nie Planowany Zespét Miejski-WSPZM]. Such building development is recommended as ...
"a way with which to build a new, more civilized and sustainable urban environment” [au-
thors’ own translation]. Given the changes taking place in the 21st century, also social ones, the
authors of this concept feel obliged to recommend such building complexes, which they assess as
more durable than the outdated modernist monofunctional building developments.

Functional diversity

An explicit concept of functional diversity was defined, based on 1: 1 principle. If a street is to be
of commercial character with surroundings and dominant services, then these additional services
may constitute up to a half of building development area, whereas the remaining 50% should be
devoted to housing functions, recreational functions, facility areas, parking lots, etc. Thus, multi-
functionality should be predominant, as such arrangement guarantees the survival of a given build-
ing development complex. This applies to both trade concentration and to areas for which residen-
tial functions are dominant, that is 50% of the total area should be devoted to housing functions,
whereas the remaining 50% should be covered by services, recreational areas and greenery.

“Spaces between buildings” should be connected with public spaces, the layouts of street and
squares, including commercial streets. In terms of this theory, it is an additional goal to link green-
ery systems or urban furniture installed for resting into a network. It is also practical to situate ele-
ments of art in public spaces (including in commercial streets) and to ensure easy access for the
disabled. Respectful treatment of historical architecture or other exceptional buildings in public
spaces, also the contemporary ones, was also emphasized.

Local plans versus managing city transformations
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The conclusions contain indications to include the above findings in urban plans. Planning ar-
rangements should translate into management regulations: ...”of the natural environment, [...]
infrastructure, urban form, architectural language and public spaces” (Jencks Ch. 2013
p. 230). The need for car access was accepted, but not in a way that would lead to destruction of
the designed ecological solutions. The vicinity of available public transport was recognized as the
best location for such new urban units [fig. 3].

Fig. 3. An example of a street with traditional buildings, devoid of car traffic, with a tram as a means of public transport;
pedestrian-friendly city development and acceptable cycling; green as a value for family walks with children Source:
https://www.tripadvisor.com/Attractions-g1477346-Activities-St_Martin_St_Maarten,html (access: September 25th 2015);
Ryc. 3. Przyktad ulicy z tradycyjng zabudowg pozbawiona ruchu samochodowego, z tramwajem jako gtéwnym $rodkiem
transportu; rozwoj centrum pod katem potrzeb przyjaznych dla ruchu pieszego i akceptowanego poruszania sie rowerem;
iwlwn jako walor dla rodzin poruszajgcych sie z dzieémi, Zrédio: https://www.tripadvisor.com/Attractions-g1477346-
Activities-St_Martin_St_Maarten,html (dostep: 25 wrzesiehn 2015)

Great Britain is the cradle of urban planning. A great number of principles to be later implemented
throughout Europe originated in the British Isles. When it comes to practical actions (practical stud-
ies conducted and plans implemented for urban areas), in Poland we are still completely unpre-
pared for these processes (although some scientific communities are aware of this knowledge).
Standards developed in the last quarter of the 20th century, adapted to former conditions are still in
use. Thus, selected synthetic sentences with which to summarize the innovative trends are provid-
ed below.

Charter on Public Space (2009) - effective regulations

Basing on the definition of public space adopted as part of the Charter of Public Space by Polish
architects and urban planners at the Third Congress of Polish Urban Planning (Poznan, 2009):
“Public space is defined in social-economic terms. It is understood as good to be shared, deliber-
ately shaped by man, in accordance with social principles and values that serves the needs of local
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and supralocal communities. The public nature of space is determined by the collective use of
space” [Authors’ own translation]5.

Eight principles for organizing and using public spaces were adopted at the Congress. Most im-
portantly, creation of high-quality public spaces, preferably based on competition solutions was
assumed. Participation of local communities in the processes was fully accepted. Due respect to
cultural heritage was ensured. A balance was established while creating a new public space in
relation to the revitalized historical space. Attention was paid to fair access to public spaces and to
active use of such spaces for organizing local events.

In social-economic terms, public space may be seen as a common good; an extended definition is
provided by T. Ossowicz, namely that “public space should be characterized by accessibility
and functionality, security, urban and architectural attractiveness as well as the diversity
and richness of the offer it provides” (authors’ own translation) (Rochminska A., 2014).

Design criteria for public spaces according to J. Gehl

The theoretical basis and qualitative criteria for designing public spaces (including commercial
streets) were established by J. Gehl in a study published in 2009. These days, prioritizing pedestri-
an traffic and accessibility constitute the main factors with which to determine public spaces. Ac-
cessibility is related to well-developed public transport, supplemented by a car park network, most
often situated on the edge of the pedestrian zone.

Moreover, the below conditions have been listed in abovementioned publication:

— safety: pedestrian protection, elimination of traffic fears,

— protection against crime and violence: overlapping of night and day functions

— proper lighting,

— protection against wind, cold/heat, dust, noise, dazzling light, pollution,

— the possibility to walk, observe, sit, benches to rest on,

— the ability to watch, talk and listen, engage in games/fun, the ability to exercise and move,

— street devices that foster conversations,

— creating places where to enjoy positive aspects of the climate, sensory experiences

— networks of public spaces with a demonstration of the sense and meaning behind a particular
system, linking them, expressive local character.

Since, according to Gehl, these issues are of importance and affect the social perception of public
spaces of streets and squares, such interiors or commercial streets should not only be preceded by
an appropriate project, but e.g. competition requirements for such projects should clearly and crea-
tively meet the requirements defined above. Therefore, the creation of a commercial street should
not only result from synergistic activities, an approach observable in a number of Polish cities, but
should be introduced as a conscious project activity that meets specific requirements and pro-
posals for particular constructions in a particular situation, responding to the above requirements.
Furthermore, protections measures against harmful climate change emerge according to this con-
ception.

As it follows from the above proposals, the implementation and development of a commercial street
requires management, a conscious concept for applied solutions, as well as a subsequent wise
monitoring to determine whether the spontaneous sprawl of e.g. similar functions will not lead to
the bankruptcy of individual services.

15 An idea contained in the document: Charter on Public Space, Ill Congress of Polish Urban Planning by the Society of
Polish Town Planners and The Association of Polish Cities, Poznan 2009.
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Conclusions drawn from the comparison
of the applied spatial planning principles

Significant representatives of the authorities participate in the organization of substantive consider-
ations on the future of cities in Great Britain. The most eminent architects and urban planners, ra-
ther than clerks, lawyers or high school graduates serving rather the function of contractors, act as
creators of new substantive assumptions for designing city development and transformation. Peo-
ple who can draw on excellent experience and thorough knowledge in many disciplines deal with
shaping the future of modern cities. All discussions are preceded by a comprehensive analysis of
current state conditions, conducted with the application of cutting-edge computer techniques. In
Poland, formal design is commenced with submitting project proposal, without a thorough initial
analysis. This is another imperfection to be improved in Polish legal system.

In order to be able to apply these latest, highly useful concepts in Poland, a change in local regula-
tions, as well as in legal regulations on a national scale is certainly required. In addition, compli-
ance with this law is also necessary. Likewise, monitoring of individual implementations is certainly
a compulsory condition. In Great Britain, the above stages are usually performed for 10 years fol-
lowing the implementation of a project. In Poland, an appropriate managing structure should also
be established, as it is currently non-existent, so that the change system could be efficient.

Bearing in mind commercial streets, obviously of various scales, but ones that may function
as a part of an abovementioned building development unit, it stems that such streets should
be designed with much more careful management in mind, whereas the implementation of
such streets should be controlled. The number of requirements for the development of such
streets in the pursuit of survival depends to a large extent on the rational observance of all
the requirements described in the present paper, as well as on other assumed objectives
necessary for the implementation. It is also necessary to revert to formulating such law that
is prepared for all the described procedures.

5. CLIMATE PROTECTION FOR COMMERCIAL STREETS AREAS

Among crucial issues of climate protection, proper shaping of the city should be mentioned, espe-
cially in reference to natural city ventilation through aeration channels that are currently being built-
up under the pressure of capital. Aeration channels are designed in such a way as to ventilate the
city and, in the event of heavy air pollution, to blow pollutants away. Recent research by National
Health Fund (Narodowy Fundusz Zdrowia-NFZ, 2017, p. 2) reveals a strong connection between
the increase in the mortality rate in cities in the winter months and the smog present in cities at that
time of the year8. Currently, increasingly frequent activities are assumed Poland in order to reduce
the scale of air pollution, especially in large urban agglomerations (A. Chudzinska — Builder, 2019).

Air consists of several basic ingredients: nitrogen, oxygen, a small amount of rare gases, carbon
dioxide and pollutants, which in turn can be divided into natural and anthropological ones. They
occur as mixtures of solid, liquid and gaseous substances. Pollution, known as "smog" that occurs
in urban agglomerations is a mixture of pollution and fog. Several types of smog can be distin-
guished, given its location or consistency. Its composition will unavoidably differ not only in case of
Los Angeles (photochemical smog related to road transport) and London (the so-called London
smog) but will also vary from Warsaw, to Krakow or Silesia. Due to the composition of smog, three
categories have been distinguished: suspended dust (of various thickness marked with the PM
symbol), gaseous substances (including sulphur, nitrogen and carbon oxides) and semi-volatile
organic compounds (benzene, dioxins, aromatic hydrocarbons). Smog occurs when the following
factors are present (see Fig. 4):

16 "The analysis indicates that such a high increase in deaths rate observed in winter 2017 compared to the 2016 results
from the imposition of a trend (...) and a one-off effect visible in winter 2017, the causes of which can be seen in overlapping
of a number of adverse factors. In January 2017, the analysis of the average PM10 dust intensity in the air in Poland dis-
played the value at a record level. In addition, in January 2017 the lowest average air temperature was recorded as com-
pared to corresponding periods of previous years. In addition, the peak of flu incidence took place in January (...)" [Authors’
own translation].
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1. Lay of the city land in troughs or mountain valleys.

2. High degree of pollutant emissions associated with the heating season, primarily emitted by
households, especially those equipped with old-type heating boilers and using poor quality
fuel.

3. High pressure and windless weather, which prevents ventilation of the city and leads to the
following phenomenon:

4. thermal inversion, i.e. blocking pollutants from the top by masses of warm air, which results in
the formation of a "smog cap" and prevents vertical air exchange.
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Fig. 4 . Factors conducive to the
occurrence of smog (A. Chud-
zinska - author’s own study)
Ryc. 4 Czynniki sprzyjajgce
powstawaniu smogu [Chudzif-
ska A. - opracowanie wiasne,
2019}

Up until the present day, city ventilation was based on natural horizontal ventilation (winds), con-
veyed into city centres through undeveloped “green routes”, often coordinated with outstanding
landscape layout elements (e.g. the Vistula River Valley in Warsaw). The loss of legal protection
resulted in massive and irreversible development of these ventilation channels by developers,
whereas a significant reduction in daytime lighting requirements in case of residential and office
buildings of Warsaw lead to densification of downtown areas by high-rise buildings.

The fight against smog can be divided into three categories:

— reduction at the source - e.g. replacement of old type boilers in households

— indirect reduction - consisting primarily of filtering air already polluted chemically or mechanical-
ly

— reduction in the final phase of the cycle, i.e. ventilation of the city itself, being the most effective
way to maintain adequate air standards in cities.

The problem is rather urgent in Poland for a number of reasons. Most importantly, due to low emis-
sions, i.e. combustion from many sources produced with weak fuel at an altitude of up to 40m,
which is said to cause between 40% to even about 80% of pollution [Polish Smog Alert].

Following low emissions, transport, in particular individual road transport, is seen as the second
crucial reason for smog. The society postulates the expansion of road network, which is supposed
to solve the problem of jammed cities. Actions of such kind are incorrect, as they fail to solve the
problem, but rather lead to a closed circle: traffic jams in the streets motivate to widen the road
lane, to build an overpass above the intersection or to construct a city bypass. Residents who were
given access to new transport options decide to buy a car for commuting purposes and to move to
areas that lack infrastructure, thereby causing suburbanization. As a consequence, they increase
the amount of low emissions generated by single-family houses that lack access to the municipal
heating network. More cars leads to more traffic jams, so the problem arises again. Investments in
public transport would be a much better solution, both in terms of creating new connections, devel-
oping the underground network or suburban railways. Moreover, it would be advisable to reduce
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car traffic in downtowns or to tighten the technical requirements that a car must meet to be able to
enter the city, while increasing the Park& Ride car park network on the outskirts of the controlled
areas. It was decided to introduce such solutions in Paris, Madrid and Rome. For years, in Berlin
entering the centre (where higher parking fees are charged) has required a special sticker on the
car. Such sticker, which proves compliance with the emission class requirements, could be ob-
tained after having the car examined at a certified vehicle inspection station.

Public space is an area of unrestricted access to everyone. Air pollution significantly limits the use
of public spaces in Polish cities. Smog is not only uncomfortable, but it actually poses a health
hazard. It leads to exclusion of certain social groups such as children, the elderly and pregnant
women from public spaces, as they are recommended to stay indoors during a smog alert. Smog
alerts are announced in Poland at a PM10 concentration level of 150 ug/m3 (up to 300 recently),
while in Western European countries such alerts may even be announced at the level of 50 ug/m3.
(Polish Smog Alert, 2019) Does this mean that Poles are born with more durable lungs? Misleading
the public in this way causes many people to avoid open public spaces in winter months for safety
reasons, without them knowing whether the levels of pollution are actually high or not. In such situ-
ations, people tend to eagerly choose closed public spaces, such as shopping malls. Simultane-
ously, shopping centres fail to fulfil the basic function of public space, i.e. openness and lack of
access control, especially in the context of restrictions on trade on Sundays. In the context of air
pollution, public space fails to meet two of the six features listed in Ossowicz's definition, namely
the requirement of safety and accessibility.

6. CONCLUSIONS FOR THE FUTURE - DEFINING THE COURSE OF ACTION

In popular social discussions, the question often raised is as follows: “Why do commercial streets
work in many ways better in civilized Western European countries than they do in Poland?” If the
city is for people, why is it that in a Western European city an average person is able to cover the
city by bus and other means of transport with much more ease? The authors hope that the present
article provides answers to these questions.

Below, a synthesis is provided of the crucial, necessary changes aimed at improving the develop-
ment and endurance of commercial streets that should become a human-friendly public space.

Ensuring communication access of commercial streets

Given the assumption that residential spaces participate in the development of building quarters
adjacent to commercial streets, parking spaces for residents of this area should be ensured on the
periphery of the analysed area adjacent to the main commercial route (several-storey or under-
ground parking lots). Streets or shopping arcades serve as public spaces, in accordance with the
contemporary trends devoted to pedestrians, described in the article. Users of these spaces must
feel unrestrained and secure, but simultaneously, their convenience requires communication ac-
cessibility. This refers to commuting by car to the periphery of the area (1/2 hour free parking) or to
access by accepted means of public transport, preferably by rail transport, with a stop at the dis-
tance of 150 - 200 m away from public pedestrian space. Crossing communication routes with pe-
destrian routes is not allowed.

Means of transport drive change

In order to ensure the satisfaction of commercial street users in today's era of climate change, cli-
mate protection in these areas should be ensured. Some innovative technical solutions are already
being introduced, e.g. the number of electric car rentals is on the increase. A situation in which
exclusively such cars will be allowed in city downtown areas should be sought. The introduction of
hydrogen-powered cars that use less external energy would be a more desirable solution.

The idea of experimental research in this direction should be initiated and disseminated in Poland,
as it is planned that in 2035 the production of combustion engine cars will be stopped in industrial
plants of the West. This fact is sure to completely alter our transportation habits. Recently, such
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experimental works were commenced in Silesia. However, before long many millions of cars in the
new technology will be needed. Should these cars really be bought from Poland’s western neigh-
bours or in Croatia, where prototype solutions are already in place? Only 15 years are left to com-
pletely modify the technical means with which to move around the city. It is high time the develop-
ment of new technologies in Poland was accelerated. This issue applies also to internal combus-
tion engine buses, which soon will have to be converted into other, ecological means of transport.

Pollution generated by cars powered with the use of the prevailing current technology settles on
roads and are blown back into the air by cars that pass at a speed above a certain value. Frequent
street cleaning may thus be seen as a very favourable solution. This solution was adopted in
Seoul, where in fear of smog blown from China, trucks called “smog vacuum cleaners” have been
released onto the road?’. Evidence to indicate the necessity of such a solution include the results
obtained by cleaning one of the Krakow streets - Lea Street. 1160 kg of dust were collected within
2 hours of cleaning at a distance of 1 kilometre.*® (D. Wantuch, 2017)

Diversity of functions and scale of public spaces

Intuitive and spontaneous activities conducted by entrepreneurs that consist in the synergy of at-
tracting similar investments, often lead to creation of identical premises next to each other, rather
than to fostering functional diversity. Such actions result in a collapse of the original economic situ-
ation. In accordance with well-established, in Europe, urban theories regarding the diversity of
functions, commercial streets should be accompanied by at least 4 diverse types of investments
that serve distinct functions. The situation is even more favourable in case greater diversity is
achieved. That may be seen as the reason why, for example, gastronomic routes, so ubiquitous in
Polish metropolitan downtowns, are accompanied by a lack of sufficient clientele in the cold sea-
son. The situation is similar in reference to souvenir ventures at tourist locations. Diversity applies
to both the street and the buildings themselves, as they may also boast a varied programme on
individual floors.

The dimensions of urban planning assumptions for public spaces may be seen as yet another cru-
cial aspect. Rather than being excessively large, public spaces should constitute intimate, cosy
urban interiors of a human scale, equipped with elements of greenery, water, designed “urban fur-
niture” that help identify space. When it comes to buildings, however, a change of user or the way
of use may happen, which case should be secured in the local plan.

Cultural identity of a place

Commercial streets are frequently created in those parts of the city that are basically distinguished
in terms of city landscape. They are commonly marked with historical architecture, are full of infor-
mation and symbols from the past. Being a testimony of history, they attract city residents and tour-
ists eager to experience aesthetic impressions and to seek information concerning the place they
arrived in. The analysis of commercial street location in many cities proves that historical form of
the street is the path to success, popularity and economic profits. It becomes a mirage of time trav-
el. It adds charm and attractiveness to the place.

Since 2000, a tendency was visible to construct brine graduation towers in various Polish cities.
Thanks to technological development, it is no longer required that location of such facilities be re-
lated to the brine source. The liquid is delivered into the tank and supplemented on a regular basis.
This method gives way for designing graduation towers in unusual places, such as on building
roofs (Galeria Péinocna in Warsaw) or on building facades (Polish pavilion at Expo 2008 in Sara-
gossa). The concept of graduation tower is deeply rooted in the minds of Polish people and corre-
sponds to the Polish longing for tradition. Technology in which graduation towers are constructed
makes it possible to play with forms of the object, also those built in a very modern style. Still, as

17 In March 2019, vehicles, similar in size to dust carts, entered the streets of Seoul, collecting 2 tonnes of dust
18 In 2016, a section of Aleja Trzech Wiechow in Krakow was cleaned and almost two tonnes of dust were collected.
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for functional reasons graduation towers need to be built of wood, they still manage to resemble
traditional forms.1°

This form always provides a reference to cultural identity, as the graduation tower is seen as some
sort of “national good” of Poland. It attracts users, bringing public spaces to life. The graduation
tower at Plac Hallera [Hallera Square] in Warsaw, opened in 2018, serves as an example of this.
Together with other activities intended to revitalize the space (a fountain, a playground, an outdoor
gym), the Square has been transformed from a neglected and empty space into one of the favour-
ite meeting spots in the North Praga district [Praga Pé6tnoc]. In the summer season, benches at the
graduation tower are “booked” with paper cards stuck to the seats that surround the object. Since
then, service facilities within Plac Hallera [Haller Square] have been occupied by new, diverse func-
tions and are visited by residents.2°

If an interesting programme for modern users of these unique streets and public squares is intro-
duced, the success of greater activation is certain.

The structure-forming potential of commercial streets

The functioning of a commercial street depends also on its connection with other crucial elements
of urban structure, especially those located in neighbouring areas, but also on such elements lo-
cated in other vital places, e.g. other functional nodes of the city. Such streets should therefore be
seamlessly connected with other public spaces, thus creating an urban network of connections.
Particular attention should be paid to crossing barriers to pedestrians created in the city, such as,
passaging on major streets. Since the concept of a “city for people” is being promoted, pedestrians
should feel safe in the city and be able to move in it without exposing themselves to dangers from
various means of transport and air pollution. It is the trend of our time to shape the urban structure
as a network. This also applies to service networks (including commercial streets), public space
networks, etc. Structural elements must be linked to one another so as to function properly.

Methods to address air pollution

The application of air purifying materials is regarded as one of the solutions adopted in order to
protect open public spaces. Such materials are commonly incorporated as building coatings, such
as in the case Hospital General Dr. Manuel Gea Gonzales in Mexico, where a titanium dioxide
facade has been applied that cleans the air while reacting with the sun. The architects of Nemesi &
Partners (see Fig.5) decided to introduce a similar solution in the Italian pavilion for the Expo Exhi-
bition held in Milan in 2015. But facades are not the only places where such solutions can be ap-
plied. In some cities, for instance in Chicago and even in Warsaw, materials are used that are ca-
pable of absorbing pollutants deposited on pavements and roads in the aftermath of chemical reac-
tions. Unfortunately, both solutions (fagade and pavement-related ones) are not very effective. Still,
owing to their media publicity, these types of solutions raise social awareness more successfully
than reduction-at-source solutions that commonly come in the form of dreary calls to replace fur-
naces with new ones and to burn furnaces with appropriate fuel.

7. ATTRACTORS TO COMMERCIAL STREET

At every stage of its operation, it is vital to ensure that the development of a commercial street is
distinguished by a programme attractive on a city scale, by a form of building development, but
also by equipment of the street itself. That is why it is necessary to create a unique street land-
scape and such types of attractors that will appeal to people. Examples of such development are
synthetically discussed below.

19 Oftentimes, brine graduation towers small in size that are built in numerous communes across Poland are provided with a
characteristic gable roof covered with shingles.

20 From 2018, a café, a restaurant, a newsagent’s, a milk bar, a co-working space, a small theatre with a bookstore, a Bie-
dronka store, a pharmacy, a bakery, and a beauty parlour have been established there.
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Fig. 5 The Italian Pavilion for Expo 2015 in Milan (Nemesi & Partners)
Ryc. 5. Wioski pawilon na Expo 2015 w Mediolanie (Nemesi & Partners)

1. Street furniture that purifies the air

Due to the exclusion of certain social groups such as children, the elderly and pregnant women on
the days when smog concentrations reaches its highest levels, it would be appropriate to place
items with which to purify the air on commercial streets and in public spaces. Small air purifying
architecture brings people together. Objects that purify the air more realistically in addition to being
symbols of ecology are created. Moreover, fight against smog appears as a focus of social activi-
ties. Among the most active people in this matter one should mention Daan Roosegaarde, a Dutch
artist, the author of two projects on air pollution: the 7-meter Smog Free Tower (see Fig. 6) and the
air-filtering bikes. The first example is his most famous project he travels the world with. In 2018,
the author visited Krakow as well. Above all, the tower is intended to educate people and to pro-
mote an ecological approach to designing. The building, despite its proven effectiveness, fails to
contribute significantly to air purification on a city scale. However, it can serve as an element of
street equipment, an urban interior attractor that serves an educational role as well.

2. Greenery

Greenery should be seen as the obvious element to helps clean the air. Built-up areas are difficult
to recover. Yet, numerous projects that bring plants to the roofs and facades of buildings are intro-
duced. For such purposes, special, highly effective plant species are applied, e.g. in a City Tree
installation project with a moss-covered wall or ones that serves an informative role, i.e. that
change colour in case the limit of pollution are exceeded — see Fig. 7 (Green City Solutions, 2019).
Designers try to find additional applications of vertical gardens. Some try to convert pollution into
biomass for electricity generation, others use edible algae that simultaneously cleans the air.
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Thanks to these various greenery creations intended to accompany public spaces, greenery be-
comes a public space attractor.

-
-
-
-
-
-

Fig. 6. Air purifying Tower Daan Roosgaarde [Studio Roosegaarde]
Ryc. 6. Wieza oczyszczajgca powietrze Daan Roosgaarde [Studio Roosgaarde]

Fig. 7 The City Tree Installation [Green City Solutions]
Ryc. 7. Instalacja City Tree [Green City Solutions]

In addition to the obvious advantages, greenery can also significantly influence the reduction of the
urban heat island phenomenon. It is worth quoting two factors presented by Florian Betzler, namely
the GDF - Green Density Factor and the GCF - Green Cooling Factor (F. Betzler, 2016). These two
coefficients define the relationship between vegetation density in the city and city air temperature.
The more greenery, the lower the temperature in the city due to the evaporation of water from the
vegetation. In his designs, Betzler assumes introducing vegetation in every element of the building:
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on the floor, facade, roof and he presents examples of such implementations. He draws attention to
the need to establish a new law that would support the introduction of greenery on buildings. The
fact that greenery absorbs solar radiation to a much smaller degree may be used as an argument
to support the justification for increasing biologically active surfaces. This disparity can already be
noticed on such small elements as car park openwork slabs or places where vegetation broke as-
phalt and reached the surface. At a distance of several centimetres between the concrete and
overgrown part, a temperature difference of up to 20 degrees Celsius could be observed.?! (P.
Medrzycki, 2019) Lowering the average city temperature through implementation of greenery is the
proper approach in the context of commercial streets, as, given recent climate changes and
scorching summers, people tend to avoid open spaces by resorting to air-conditioned shopping
malls, which ultimately should not be perceived as genuine public spaces due to its limited acces-
sibility on Sundays and at nights. By means of creating a friendly environment with greenery (roofs,
green walls, green shaded courtyards, patios) in commercial street areas yields a positive prospect
for attractive ways to spend time in these places.

3. Brine graduation towers

Before graduation towers became places of the upper respiratory tract treatment, they were used
to concentrate brine to the appropriate levels of concentrations, which significantly facilitated the
recovery of this valuable raw material in salt plants. Following the development of mining, the origi-
nal function of graduation towers lost its significance in favour of recreation and medicine-related
function. However, for graduation towers to actually inhale, their precipitation surface, and thus
their construction, has to be large in size. That is why small-size graduation towers that are current-
ly under construction serve as an ecology symbol. Their popularity is influenced by the reputation
related to the curative nature of the buildings. Small-scale graduation towers built by municipalities
are frequented by local residents, who are convinced of the good impact such structures exert on
health. This abuse of the healing slogan is compensated by actual activation of urban spaces that
takes places owing to the construction of graduations towers. Therefore, Commune Offices as in-
vestors announce subsequent tenders for brine grading towers on a small, municipal scale.

Compared to investments such as the graduation towers in Ciechocinek (the investor has changed,
from the State Treasury to Communes) the implementation scale has been altered. These modern
facilities tend to be much smaller in size and serve another function, namely a recreational function,
as well as they act as an element integrating community that inhabits a given commune.?2 Com-
mune offices cannot afford the construction of large facilities that would actually serve therapeutic
purposes. In addition, no need to obtain salt from graduation towers is the first and foremost reason
why brine gradients of up to 5 m. in height are constructed, so as to fit in the funds allocated to the
purpose as part of participatory budgets in which residents decide on investments planned in their
communes (see Fig. 8). The cost of implementing the smallest, though the most popular type of
graduation tower in the longitudinal form and with a height of about 3.5 m. (e.g. Kedzierzyn Kozle)
amounts to about PLN 100,000, which is usually within the financial capabilities of particular com-
munes. Towns that already fulfil or intend to consciously perform spa functions, such as Gotdap,
can afford the creation and maintenance of graduation tower facilities with curative value.?® (Chud-
zinska A, Dybczynska-Butyszko A., 2019).

Awareness of climate change, the lack of public space attractors, smog in cities - these are the
reasons that lead people to gather at graduation towers. Climate threat and high levels of air pollu-
tion in Silesia are likely to provide reasons for the ubiquity of objects of this type in the area. Grad-
uation towers contribute to the diversification of public spaces. Thanks to the social acceptance of

2 The difference in temperatures in reference to the facade is similar. A noticeable contrast can be seen in the case of both,
the dark and the light part of the fagade. In the case of a building whose fagade is black, an object is created that significant-
ly heats the air around it.

22 No impact of a large, technological form can be observed in the landscape. This is also associated with the disappear-
ance of elements characteristic to the graduation tower structure, namely braces, obsolete since graduation towers are no
longer as tall and long objects as they once were.

Z Design practice of A. Chudzinska.
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this type of function, such objects can provide a useful complement to the commercial street pro-
gramme.
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Fig 8. Figure 5. 1-Gotdap (Dubin, 2014), 2-Katowice, 3-Kedzierzyn Kozle, 4-Graduation Tower in shape of a sculpture in
Ustron, 5- Graduation Tower in the shape of a lookoout tower in Gtuchotazy 2-5 - (Korzeniewski, 2019)

Ryc. 8. Zdjecia 1-Gotdap [Dubin], 2-Katowice, 3- Kedzierzyn Kozle, 4-teznia w ksztalcie rzezby w Ustroniu, 5-Teznia w
ksztatcie wiezy widokowej w Gtuchotazach [2-5 Korzeniewski, Polskie Tezniogrody].

Synergy or conscious management

While synergy may be seen as a very helpful phenomenon at the onset of the process leading to
concentration of service functions and to the creation of commercial streets, the principle is not
sufficient to maintain economic stability (Zuziak Z., 2017)

Efficient and conscious management of street transformations will be invaluable. In Poland,
such management is usually introduced top-down through local authorities, or socially by giving
authorization to local associations. Such associations, however, lack the necessary strength and
legal powers to deal with matters in the interests of service premises owners at higher manage-
ment levels. Moreover, it is possible to notice insufficient sensing of the extent to which synergistic
processes can be allowed to develop freely so as not to cause an economic recession. Contrary to
the popular belief, when a rapid development of the commercial street is taking place, a necessity
arises to monitor the directions of this development in all respects.

Provided that all entities wish to develop and maintain a commercial street, a thorough and a com-
prehensive knowledge of topics related to function, form, economic issues, social issues, market
issues and other matters described in the present article is still required. Not all private interests of
entrepreneurs need to be taken account of. On the other hand, oftentimes the local government
needs to support certain positive actions of entrepreneurs, rather than be limited only to imposing
tax restrictions, which situation happens in many cities in Poland. Maintaining a good commercial
street concept requires good cooperation between the parties.
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Elements of urban space management - to be modified

The considerations made above have revealed the multitude of issues necessary to master and
control urban processes to ensure commercial streets with stable development and endurance.
Unfortunately, a gradual withering of some parts of cities, which used to develop at a fast pace a
few years before can be observed nowadays worldwide and recently in Poland alike.

Management model poses a problem. British management model for shaping new urban solutions,
still in operation in Britain, should be sought as an example. In England, interdisciplinary issues that
concern shaping and revitalizing cities are managed by an interdisciplinary group of high-class
specialists adapted to successful mutual cooperation. Professionals decide on the transformation
directions in case of specific places. Moreover, they decide on modifications to be introduced in
completed projects should they come to the conclusion that such decisions must be made in order
to obtain a sustainable solution to problems. In exceptional justified cases, they also cooperate with
the superior government (Ministry, Prime Minister). In this way, for example, in London, the con-
struction of a 10-kilometer section of the underground from the centre to a set of new jobs in Ca-
nary Wharf during the rule of Margaret Thather was settled. An investment in this office building
complex now accounts for about 10% of UK national income.

Furthermore, members of the independent expert group issue opinions and make decisions regard-
ing the orientation of urban-planning local development plans. Thanks to this positioning of the
management force in a group of independent experts who are not subject to political pressure or
influence from a superior authorities, the work of civil servants in territorial units focuses on positive
implementation of urban plans, in accordance with expert guidelines. Therefore, the entire city is
included in planning studies, rather than only 40%, as in case of Warsaw.

Considering the widespread defragmentation of project and implementation activities in emerging
metropolises in Poland, instead of interdisciplinary efforts regarding urban development, proper
methods of comprehensive management for these processes should be introduced first. Organiz-
ing selected fragments is ineffective. Instead, such activities lead to further chaos in urban plan-
ning.

8. CONCLUSION

Initiating the emergence of commercial streets, as well as care for their development and endur-
ance in Polish cities provides a goal in the quest to create the most pleasant living conditions pos-
sible, be it housing, work or rest conditions. As it stems from the analyses conducted above, 3
stages in shaping of such streets may be listed.

The first stage comprises the automatic gathering of analogous services in a specific area of the
street. The principle that governs synergy of intuitive actions taken by entrepreneurs helps at this
stage. The process usually takes place automatically, rather than being controlled. On the part of
city authorities, it is important to conduct more frequent surveys of the existing conditions so as to
notice these trends.

The second stage of forming a commercial street usually concerns a rapid increase in new invest-
ments, programme densification, construction of new facilities or revitalization/reconstruction of the
existing ones in order to increase the commercial potential of a street. This stage already requires
constant observation and control, e.g. by the interdisciplinary team of experts postulated above;
perhaps also a draft of the principles based, for example, on the urban theories and experiences
described in the article is required. In the case excessive dominance of one function takes place
(over 50% of resources) and in case monofunctionality rather than a multifunctional system is pre-
sent, slow withering of the area, as well as the lack of clientele follow as a consequence shortly.
Programme diversity must also solve the problems arising from functioning of the street, both in the
summer and winter season.

Therefore, the third stage of creating a commercial street is concerned with such model of control
for further developments (additional investments) within the commercial street to create places
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eagerly visited by most inhabitants or other users of these areas. Such functions are known attrac-
tors, and are associated with relaxation, rest or fun. Moreover, attractors serve as symbols of this
place, they determine its recognition on a city scale. In addition, care should be taken to ensure
that attractors are built as objects of pro-health architecture that serves people. They should be
interesting and eye-catching.

A commercial street, being a public space to benefit everyone, should contain development ele-
ments of interest to all social groups, as well as water compositions and greenery.

TEORIE URBANISTYCZNE POWSTANIA, ROZWOJU
| PRZETRWANIA ULIC HANDLOWYCH

1. WSTEP

Celem tych badan teoretycznych ilustrowanych wybranymi przyktadami jest znalezienie wia-
Sciwych rozwigzan w polskich miastach, ktére zapewnig rozwdj i przetrwanie ich ulicom handlowym
i jak najdtuzsze funkcjonowanie z sukcesem.

Metody badawcze problematyki zawartej w tytule artykutu, czyli jak najdiuzszej zywotnosci formy,
atrakcyjnosci programowej i przestrzeni ulic handlowych dotycza:

— sposobu ksztattowania jako form wielofunkcyjnych,

— dostepnosci komunikacyjnej dla wszelkich grup wiekowych i spotecznych,

— sprecyzowania na czym ma polegac atrakcyjnos$¢ ulic handlowych, takze wobec wspoicze-
snych zmian cywilizacyjnych,

— zakresu zastosowania najnowszych technologii wspotczesnego swiata w zabudowie ulic han-
dlowych i ich otoczeniu,

— skala tych zatozen jako warunek atrakcyjnosci,

— wplyw zmian klimatycznych a szczegdlnie zanieczyszczenia powietrza na atrakcyjnosc ulic
handlowych

— inne szczegodtowe zasady i przyktady wspomagajace, ale i zagrazajgce funkcjonowaniu ulic
handlowych w centrach.

Przy omawianiu poszczegdlnych problemdéw podawane tez sg opinie profesjonalistow tych zagad-
nien z Europy Zachodniej i takze standardy z Polski, traktowane jako rodzaj dyskusji.

Whnioski zmierzajagce do wskazania kierunkéw dziatan naprawczych w polskich metropo-
liach. Charakterystyka poszczegdinych problemow i zjawisk w skali globalnej bedzie pretekstem
do wydobycia waloréw i wad tych dziatan, ktére juz w innych przepadkach sie ujawnity; mozna
zatem te trendy w przypadku polskich warunkéw omija¢ lub podda¢ doktadnemu monitorowaniu
oraz uzy¢ te wiedze by stworzy¢ modele zarzgdzania w procesie ksztattowania nowych elementéw
miasta.

2. UWARUNKOWANIA ZARZADZANIA W POLSCE ROZWOJEM METROPOLII

Zjawisko tetnigcych zyciem ulic handlowych w srodmiesciach rozkwitajgcych obecnie metropolii
Europy Wschodniej, wynika, z przejecia przez te czes¢ Europy zasad sprzyjajgcych rozwojowi.
Nastepuja podobne procesy jak w cywilizowanych krajach Europy Zachodniej w kohcowych latach
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siedemdziesigtych XX wieku [Alexander Chr., 1978] 2*. Oczywiscie nie wszystkie z tych zasad sg
godne nasladowania, skoro na przyktad w dzielnicach centralnych Londynu w 2018 roku blisko
2000 sklepow zbankrutowato i dopiero wobec tak dotkliwych faktéw zorientowano sie, ze rozrost
funkgji ustugowych nie moze by¢ pozostawiony synergicznym, intuicyjnym i spontanicznym dziata-
niom inwestorow. Procesami tymi nalezy sterowaé odgdrnie (Guranowska-Gruszecka K., Jeziorska
A. 2018) 25, Na s. 13 etapu Il przywotanego tu opracowania napisano m.in. ..."Zarzadzajacy [...] na
konkretnej ulicy majac swiadomosé [...] wspodfzaleznosci muszg dysponowac¢ narzedziami
umozliwiajgcymi podejmowanie decyzji utrwalajgcych potencjat ekonomiczny ulicy ". Polska, w tym
jej naj-wieksze miasta wchodzg w epoke gwattownego rozwoju, stymulowanego przez kraje Starej
Europy. Odbywa sie to poprzez popularyzacje polityki konkurencyjnosci. miast czy regionéw z tych
dwoch czesci kontynentu: starej i nowej Europy, od 15 lat bedgcych pod tymi samymi auspicjami
Unii Europejskiej. Dysponujac strukturami zarzgdzania rozwojem miast z lat 60. ubiegtego wieku,
z czasoéw, kiedy konsumpcja towardéw i rozwoj byly stabe i celowo ograniczane odgérnie?é, doko-
nywane sg w Polsce niesmiate proby pogodzenia przestarzatego prawodawstwa, lawinowego przy-
rostu mieszkancow i nowych uzytkownikéw, realizacji nowych zespotéw zabudowy biurowej, korpo-
racyjnej - czesto o wielkosci catych dzielnic.

By podofa¢ tym dokonujgcym sie gwattownym zmianom zabudowy miast dokonano w skali kraju
tzw. "deregulacji zawodu urbanisty". Oznacza to, ze odpowiedzialno$¢ za podejmowane decyzje
merytoryczne zaréwno w skali catego miasta (w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospoda-
rowania Przestrzennego) jak i odnosnie poszczegodlnych rejonéw miasta, w tym srédmiescia me-
tropolii, moze dokonywac juz osoba z wyksztatceniem Srednim np. po skonczeniu liceum ogdéino-
ksztatcgcego lub szkoty zawodowej?’. Problemy, o ktérych nalezy np. w Miejscowym Planie Zago-
spodarowania Przestrzennego zdecydowac¢ dotyczg wielu dziedzin wiedzy: funkcji i ksztattowania
przestrzeni i krajobrazu miasta, zagadnien spotecznych i ich wptywu na sposéb zagospodarowa-
nia, transportu miejskiego, zagadnien przyrodniczych, uwarunkowan wynikajgcych z wyposazenia
obszaru w istniejgcg i planowang infrastrukture techniczng, zagadnien z dziedziny ochrony klima-
tycznej.

Jezeli zamiast planéw miejscowych decyzje inwestycyjne podejmowane sg w oparciu o tzw. wa-
runki zabudowy praktycznie kazda inwestycja moze by¢ przyjeta w kazdym miejscu. Wynika to
takze z celowego unikania zbyt szczegétowych ustalen w planach. W Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Warszawy dla przyktadu istniat ostatnio przez 14
lat niejasny zapis o wysokosci projektowanej zabudowy - ogdlnie powyzej 30 m, podczas kiedy
wiasnie w tym czasie dopetniono liczbe wiezowcéw do 65 obiektéw wysokich w srédmiesciu (o
wysokosci 160-220 m i wiecej) i ciggle pojawiajg sie nowe propozycje na poszczegolnych dzial-
kach.

Prawnicy w ostatnim 10-leciu wtaczyli sie w procesy planistyczne, zauwazajac, ze Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego to przeciez lokalne prawo na konkretnym terenie. Szkoda tyl-
ko, ze jest to prawo z ubiegtego wieku, niedotyczgce wspotczesnych problemoéw i rozwigzan urba-
nistycznych, popartych teoriami w skali miedzynarodowej, ktére grupie zawodowej prawnikow sg
nieznane. Tymczasem stale panuje praktyka pieczotowitego sprawdzania przez te grupe zawodo-
wg zgodnosci z prawem planéw urbanistycznych w oparciu o literalng zgodno$¢, a nie sens i zato-
zenia projektowe oparte na wiedzy. Obowigzujgce prawo wymaga gruntownych zmian, ktére mu-
szg nastgpi¢ po wnikliwej dyskusiji interdyscyplinarnych profesjonalnych zespotéw, obejmujac wie-
los¢ zagadnien, ktorych ujecia zawdd urbanisty wymaga.

24 W 1977 r. Christopher Alexander napisat ksigzke zatytutowang w jezyku polskim "Jezyk wzorcéw", w ktorej np. okreslit
zasady powigzan miedzy roznymi srodkami transportu w weztach przesiadkowych; ksigzka zostata przettumaczona na jezyk
polski na poczatku XXI wieku. Do dzi$ w stolicy Polski Warszawie brakuje takich weztéw profesjonalnie zaprojektowanych,
popetniono wiele btedéw wpltywajgcych na zte funkcjonowanie tych weziéw, sprawiajgc trudnosci uczestnikom ruchu , takze
pieszego;

% oprac. wiasne na zlecenie Urzedu m.st Warszawy, wykonane w 2018 r. , dyskutowane w urzedzie na tle wynikow badan
prowadzonych takze przez grupy eksperckie zagranicznych firm europejskich.

% Dla przyktadu w ubiegtym wieku do 1989 roku byty ograniczenia zameldowania w granicach administracyjnych m.st.
Warszawy.

27 pojedyncze przypadki znane autorom artykutu
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Prowadzone dziatania inwestycyjne w zamieszaniu prawnym, decyzyjnym, i merytorycznym pro-
wadzg do chaosu funkcjonalno-przestrzennego i braku stosowania sie do wspétczesnych zasad
oraz do przepiséw miedzynarodowych, do ktérych stosowania strona polska sie zobowigzata. Lek-
cewazenie tych ustalen miedzynarodowych, zmierzajgcych w kierunku racjonalnego porzgdkowa-
nia przestrzeni, obniza poziom funkcjonowania zwlaszcza bardziej eksponowanych obszaréw
srodmiesé wielkich miast?®. Nadszedt obecnie czas by spopularyzowaé informacje dotyczgce pro-
jektowania tych wyjatkowych czesto przestrzeni w srédmiesciach metropolii przedstawiajgc ugrun-
towane juz teoretyczne zasady podobnych zjawisk, ich zalety, wady i czas funkcjonowania. Anali-
zujgc ulice handlowe okazuje sie bowiem, ze niezaleznie od najlepszego profesjonalnego zarza-
dzania tymi zespoftami urbanistycznymi w innych miastach Europy Zachodniej, nastepuje po pew-
nym czasie (zwykle po okoto 20 latach) kres popularnosci najlepszych nawet rozwigzan. Doswiad-
czamy wptywow nowych technologii, kiére skutecznie wypierajg poprzednie idee. Nalezy przyja¢
hipoteze , ze to o co walczymy dzisiaj w roku 2040 bedzie musiato ulec zmianie.

3. ZMIANY W XXI WIEKU W ROZWOJU POLSKICH MIAST

W ostatnich dekadach nastgpita w wielu miejskich srédmiesciach aktywizacja funkcjonalna wybra-
nych rejonéw miasta z historyczng zabudowg oraz przystosowanie do obstugi wzmozonego ruchu
turystycznego. W Warszawie sg to m.in.: Stare i Nowe Miasto, Krakowskie Przedmiescie oraz No-
wy Swiat jako dawna ulica handlowa - obecnie gastronomiczna (Ryc. 1), wraz z potgczonymi z nig
ciggami pieszymi tej czesci Srédmiescia (ul. Chmielna, Pasaz Wiecha wzdtuz Sciany Wschodniej),
podobnie w Krakowie ul. Florianska, dalej ulica handlowa, ale zaopatrzona wytgcznie w pamigtki
dla turystéw, gtdéwnie zagranicznych, i kantory wymiany walut.

Niepokoj budzi przysztos¢ ulic handlowych w historycznych dzielnicach miasta, stanowigcych dzis
ciagi z lokalami wytgcznie gastronomicznymi. Niespojne jest takze z doktrynami konserwatorskimi
dazenie wtadz miejskich do zorganizowania w tych historycznych kamieniczkach, odbudowanych
po zniszczeniach Il wojny swiatowej w latach 50. XX wieku, w ich potgczonych wnetrzach wszyst-
kich kondygnacji, doméw mody, czy innych wielko-powierzchniowych funkcji eleganckiego handlu.
Budzi to watpliwosci, poniewaz przy Al. Jerozolimskich podobne rozwigzania spowodowaty, ze
obiekty stojg puste, bez klienteli, chociaz atrakcyjnie urzadzone i zapetnione towarami na sprze-
daz. Wystepuje to takze w rozmieszczonych na dwdch kondygnacjach przy Trakcie Krélewskim na
Nowym Swiecie eleganckich restauracjach, gdzie brak klienteli. Niewatpliwie jest to sygnalizacja
pewnych procesow spotecznych, a mianowicie: lepiej zjesS¢ w takim Srodowisku przestrzennym jak
wszyscy, ale wsrdd ludzi, niz w eleganckiej atmosferze wyemancypowac sie, ale - w samotnoS$ci.

Nasuwajgcym sie zatem wnioskiem z tych heurystycznych analiz zachowan ludzkich jest proste
stwierdzenie, ze atrakcyjnymi miejscami ulic handlowych s3 lokale, gdzie nawigzano do skali i wy-
stroju pomieszczen historycznych, ktére zajmowaty zwykle partery budynkéw. Mocno oddziatuje
tozsamosc¢ historyczna architektury, nawet jezeli jest to tylko odbudowana architektura sprzed 60
lat, a nie autentyczna z czaséw Krélestwa Kongresowego z poczatkow XIX wieku. Wnetrze urbani-
styczne ul. Nowy Swiat w Warszawie tetni zyciem w porach letnich. Klimat wizualny tamtych daw-
nych lat stanowi element przyciagajgcy ludzi do tego nieco innego, historycznego Swiata.

Niestety w instytucjach obecnie w Polsce upowaznionych do sterowania realizacjami takich zamie-
rzeh inwestycyjnych, jak nowe centra czy ulice handlowe w rozwijajgcych sie gwattownie miastach
- brak jest wiedzy o potrzebie kompleksowych dziatan zarzgdczych.

Stan wiedzy. Manifesty i dokumenty programowe

Nie sposob w tak krétkim artykule zawrze¢ petng analize dokumentéw programo-wych, ustalo-
nych na wielu bardzo waznych profesjonalnych spotkaniach, konferencjach, zjazdach miedzynaro-
dowych, w ktérych przedstawiciele Polski takze brali udziat i wiele z tych dokumentéw zobowigzu-

28 Tymczasem w dyskusjach merytorycznych np. nad stanem i rozwojem systemu transportowego Warszawy srodowisko
inzynieréw komunikacji wyraza zadowolenie z postepu prac , fragmentarycznych, niekompleksowych, powodujgcych zabu-
rzenia w codziennym ruchu na drogach, wielogodzinnych dojazdach do pracy i powerotach w "korkach" komunikacyjnych.



KRYSTYNA GURANOWSKA-GRUSZECKA, AGNIESZKA CHUDZINSKA 125

jacych do zrébwnowazonego rozwoju miast, podpisywali. Ten krotki selektywnie dobrany przeglad
rozpoczyna Agenda 21 zawarta w dokumencie koncowym Konferencji ONZ Srodowisko i Rozwoj
(UNCED) w Rio de Janeiro w 1992 r 2°. Konferencje te nazywano "Szczyt Ziemi", dyskutowano
bowiem o zatozeniach programowych dla Swiata w nadchodzgcym XXI wieku . Do dzi$, a byé
moze szczegoblnie obecnie, wobec zmian klima-tycznych wnioski z tamtej konferencji dotyczace
ochrony przyrody i rozwoju programéw zwigzanych z wprowadzeniem zieleni obok miast w postaci
lasow jak i w miastach jest bardzo aktualne. Nalezy zwréci¢ uwage, ze jeszcze 3 lata temu w War-
szawie badania naukowe i eksperymenty doswiadczalne zwigzane z promocjg "polskiej zielonej
Sciany" byly skutecznie hamowane przez instytucje panstwowe (m.in. badania pod kierunkiem
Autorki tego artykutu), chociaz obecnie system ten moégiby wzmocni¢ zainteresowanie spoteczne
np. ulicami handlowymi stwarzajgc przyjazne dla ludzi miejsca i zachecajgc do przebywania
w nich.

W 1996 roku powstat dokument programowy IV Kongresu Nowego Urbanizmu w Charlestone.
Zawarte w nim idee zostaty rozpropagowane w $wiecie, w Polsce nazwano go Kartg Nowej Urba-
nistyki. Powrét do tradycyjnych form i kompozycji urbanistycznych, w tym do ustugowych parteréw
przyulicznych i w pierzejach placéw podkresla walory ulic i placéw z ogoing dostepnoscig do ustug
wszelkiego rodzaju w parterach, jak w historycznej zabudowie3!. Istotna tez okazuje sie struktura
zabudowy, w tym tgczenie ciggami komunikacyjnymi z sgsiednimi jednostkami strukturalnymi (il.
2 Teoretyczny model koncepciji osiedla wg Elizabeth-Plater Zyberk).

Nowa Karta Ateriska 200332 m.in. wprowadzita krytyke rozpraszania sie miast. Problem ten dotart
do swiadomosci spoteczenstwa polskiego dopiero po kolejnych 17 latach. Okazato sie dopiero
teraz, ze zasadzie budowania na zewnatrz miasta struktur miejskich nie towarzysza niestety dosta-
tecznie rozwiniete systemy transportowe, co utrudnia codzienne zycie. Przestaniem Karty Atenskiej
z 2003 r. bylo, by "miasto mogflo stuzy¢ ludziom i pozwoli¢ by zyli godnie i wygodnie". Powrot
do miasta zwartego, w niektérych dokumentach miedzynarodowych o okreslonych granicach,
otwiera droge dla rozwoju ulic handlowych: dogeszczania w nich programu ustugowego, ale takze
poszukiwania interesujgcej i atrakcyjnej formy, rozwigzan prozdrowotnych, chronigcych ludzi przed
ucigzliwosciami zwigzanymi ze zmianami klimatu w skali globu.

Kolejna Karta Lipska dotyczyta tak popularnego dzi§ sformutowania "zréwnowazo-nego rozwoju
miast europejskich” 33, Nalezy tez wymieni¢ 2 dokumenty z 1916 roku:

Nowa Agenda Miejska Habitat Ill, Deklaracja z Quito w sprawie zréwnowazonych miast i osiedli
ludzkich dla wszystkich (Quito pazdziernik 2016) oraz Pakt Amsterdamski dokument przyjety
w ramach Agendy Miejskiej Unii Europejskiej (2016) . We wszystkich tych dokumentach progra-
mowych mimo jasnego okreslania trendéw rozwojowych wystepuje tez pewna ostroznos¢ i uwaz-
nos¢, by nie dopusci¢ do dziatan przesadnie skoncentrowanych na jednym kierunku, ktére stwo-
rzy¢ mogg bowiem destrukcyjny charakter.

4. TEORIE URBANISTYCZNE

Przedstawienie wspotczesnych ugruntowanych teorii majgcych wptyw na koncentra-cje aktywnosci
miejskiej w przestrzeniach publicznych ulic i placéw ma za zadanie wytonie-nie pozytywnych tren-

29 opublikowany przez Spoteczny Instytut Ekologiczny Warszawa 1993.

30 Agenda 21, the Rio Declaration on Environment and Development and the Statement of principles for the Sus-
tainable Management of Forests , adopted by more than 178 governments at the United Nayion Conference lon En-
virinment and Development (UNCED), w: www.Un org/esa/sustdev/agenda 21.htm. Rio de Janerio, 1992 [dostep wrzesien
2018r.]

31 Nadmieni¢ nalezy, ze ilekro¢ prowadzone sg rozwazania naukowe na temat kompozyciji urbanistycznych lub zasady tzw
New Urbanism'u pochodzacych ze Stanéw Zjednoczonych, okazuje sie , ze prof. Kazimierz Wejchert z Politechniki War-
szawskiej wprowadzit te zasady o kilka lat wcze$niej w ostatnim éwieréwieczu XX wieku i byty one stosowane w Polsce (np.
w planach miejscowych dla Poznania), ale pdzniej zapomniane.

32 wizja miast XXI wieku, Lizbona 2003 r

3 Powstata na nieformalnym spotkaniu ministrow miast w sprawie rozwoju miast i spojnosci terytorialnej 24-25 maja
w Lipsku 2007 r.
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déw pomagajgcych w powstawaniu atrakcyjnych ulic handlowych, zapewnienia ich rozwoju i prze-
trwania. W Polsce mimo znajomosci tych zasad w srodowis-kach naukowych, praktyka projektowa
planowania przestrzennego i urzedy (wladza terytorialna), sterujgce tym projektowaniem, sg cat-
kowicie odciete od wspétczesnych trendéw urbanistycznych, ktére tu sg opisywane, z uwagi na
przestarzate prawo miejscowe. Tkwig zatem mentalnie w XX wieku, chociaz nasz $wiat, zwtaszcza
w rozwijajgcych sie, intensywnie dogeszczanych metropoliach zmienit sie diametralnie.

Synergia motorem rozwoju srodmies¢ miast metropolitalnych

W wielu rodzajach dziatalnosci wystepuje zjawisko synergii, zwtaszcza mocne w ksztattowaniu
architektury i urbanistyki. Ogolnie mozna przyjac¢, ze wspodlne dziatanie wielu podmiotéw gospodar-
czych w podobnym kierunku daje wieksze efekty niz suma niezaleznych dziatan czastkowych
w danej dziedzinie (stynna maksyma 2 + 2 = 5) (Zuziak Z., 2017). Zacheta inwestoréw do dalszych
dziatan na konkretnym terenie musi jednak by¢ monitorowana przez zarzgdzajgcych. Powinni oni
by¢ na tyle wiadni, by nie tylko stymulowac¢ dziatania realizacyjne, ale takze zeby mogli przyhamo-
wac dziatania, kiedy ich skutki bedg juz niewtasciwe. Sytuacja moze si¢ zmieniac¢; nalezy docho-
dzi¢ do sedna tych zmian i wlasciwie na nie reagowac 34,

Zjawisko synergii Swietnie wykorzystujg galerie handlowe, ktdre stanowig ogromng konkurencje dla
ulic handlowych. Podmioty gospodarcze pracujgce razem w jednym srodowisku, osiggajg niepro-
porcjonalnie wieksze efekty ekonomiczne, niz pracujac w rozproszeniu. Synergia jest zatem moto-
rem powstawania i poczatkowej fazy rozwoju ulic handlowych.

Teoria dywersyfikacji

Okreslenie dywersyfikacja, az do lat 80. ubiegtego wieku rzadko wystepowato w Polsce w oficjal-
nych dokumentach, czy w odniesieniu do zrédet. Po 1989 roku zaczeto je stosowa¢ w odniesieniu
do zrédet energii w obawie przed uzaleznieniem kraju od jednego dostawcy. Zasadnos¢ stosowa-
nia tej teorii w odniesieniu do inwestycji uzasadnit noblista Hary Markowitz3> (Tarnowska B., 2001).
Po tacinie dywersyfikacje mozna przettumaczy¢ jako urozmaicenie i w odniesieniu do ulic handlo-
wych takie wtasnie znaczenie jest wiasciwe. W otoczeniu globalnym, szczegdlnie wartosciowa jest
dywersyfikacja produktéw i ustug, jako zarzadzanie ryzykiem i rozszerzanie obszaréw aktywnosci,
by zastuzy¢ na zainteresowanie mieszkancoéw i turystow.

Zeby unikngé na ulicach handlowych wypadania niektérych ogniw tych przestrzeni nalezy w ra-
mach zarzadzania zadbaé o duze zréznicowanie programéw handlowych: ubra-nie, bizuteria ztoto,
srebro, ksigzki, buty, nuty, instrumenty muzyczne, ale takze charakte-rystyczne dla tozsamosci
tych ulic elementy. Szkoda , Ze nie zadbano w ramach dziatan po transformacji o te w srédmiesciu
Warszawy miejsca, ktére wczesniej dziataty jak magnes, prowokujgc do odwiedzania konkretnych
ulic. Hitem przyciggajgcym byly takie lokale, jak: kabaret Starszych Panéw, na Nowym Swiecie
sklep z nutami, sprzedaz wyrobéw Cepelii z naturalnych materiatéw i o charakterystycznym wzor-
nictwie (sklep "tadu") lub z zywymi gadami, ptakami itp., czy antykwariaty na ul. Swietokrzyskie;.
Dominacja obecnie w wielu miejscach gastronomi, funkcjonujacej sezonowo, swiadczy o braku
wlasciwego zarzadzania i zadbania o wyjgtkowos¢ i tozsamos¢ ulicy, takze o state dochody wtasci-
cieli lub wynajemcow lokali.

Dla wiasciwych mozliwosci projektowania ulic handlowych w ramach miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego czy projektéw rewitalizacji niezbedna jest zmiana prawa. Ulice han-
dlowe powinny by¢ zespotami wielofunkcyjnymi (4-5 réznych funkcji). Ponadto musi by¢ zapisana
w planie takze mozliwosci wprowadzenia alternatywnych funkcji oraz kilku funkcji w jednym budyn-
ku (Jencks Ch., Kropf K., 2013). Plan dziata kilkanascie lat, a w handlu zmiany czy mody bywajg
zmienne co 3-5 lat. Tymczasem obecnie prawnicy naciskajg, by bardzo doktadnie okreslaé pro-
gram (maksymalnie 2 rézne funkcje) i jeszcze w procentach podawac proporcje tych funkcji w kaz-
dym budynku. Jest to niezgodne z zasadami funkcjonowania ulic handlowych, niezgodne z uwa-

3 obserwacje wtasne ulic handlowych Warszawy : Traktu Krélewskiego, ul. Chmielnej . Pasazu Wiecha wzdtuz tzw. Sciany
Wschodniej Centrum

35 Hary Markowitz amerykanski ekonomista , profesor City University of New York, laureat Nagrody Nobla za tzw autorskg
teorie portfelowa dotyczaca finanséw i finansowania przedsiebiorstw, 1990 r.
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runkowaniami rynku, i zupetnie niepotrzebne, natomiast przeszkadza w efektywnej dziatalnosci

handlowej oraz dbatosci o atrakcyjnosc¢ tych miejsc 36,

Teoria New Urbanism

Nazwa teorii New Urbanism kierunku powstatego w Stanach Zjednoczonych ttumaczona jest do-
ktadnie na jezyk polski jako Nowy Urbanizm. Znaczeniowo okresla nowa miejskos$é. Stanowi nurt
urbanistyki postmodernistycznej. Osobg zwigzang bezposrednio z tym nurtem jest Leon Krier, ale
takze polskiego pochodzenia, dziatajgca w Stanach Zjednoczonych Ameryki Potnocnej Elizabeth
Plater-Zyberk . W swoich wzorcowych pracach proponowata ona powr6t do tradycyjnej, historycz-
nej kompozycji miasta oraz czerpanie z wzorcow tradycyjnej klasycznej architektury.

Konsekwencjg takich zatozen byta lokalizacja w centrum rynku lub innej przestrzeni publicznej,
bedacej placem czy np. skwerem, z zabudowg wokot, ujetg, w kwartaty. Przylegte do przestrzeni
publicznych pierzeje stanowity "Sciany” (granice) tych wnetrz urbanistycznych. Taki sposéb projek-
towania prowokowat do ksztaltowania ciggéw pieszych o charakterze publicznym, zlozonych
z placéw, skwerdw, zielonych alei. Na rewitalizowanych obszarach srédmiejskich, ulice handlowe
bedace elementami struktury sieciowej miasta, tgczono konsekwentnie w ciggty system gtéwnych
przestrzeni miejskich.

W ramach teorii New Urbanism'u w odniesieniu do wielkich, rozwijajgcych sie gwaltowanie miast
pojawito sie hasto, by we wzajemnych relacjach miedzy ruchem pieszym i kotowym urealni¢ naste-
pujgce zasady:

— wprowadzenie wszelkich udogodnien dla pieszych przy ograniczaniu ruchu samochodowego
w srodmiesciu, jak schody, przejscia podziemne, ktadki, Swiatla;

— wprowadzanie stref ruchu uspokojonego;

— wprowadzanie strefy pieszych w miejscach barier rozcinajgcych miasto np drég szybkiego
ruchu i zniesienie wszelkich utrudnien dla ruchu pieszego;

— modernizacja i budowa sprawnych sieci transportu publicznego przy marginalizacji uzycia sa-
mochoddéw w centrum.

Po 30 latach od ogtoszenia tej teorii w USA zasady tego nurtu dotarty obecnie do Polski 37. Stoimy
u progu dziatah naprawczych, by powrdcié do koncepcji miast zwartych o lepszym, sprawniejszym
systemie transportowym, krétszych odcinkach drég do pokonania miedzy miejscem zamieszkania
pracy i odpoczynku. Nalezy przetamaé op6r zarzadzajgcych dzis tymi zagadnieniami w petnej nie-
Swiadomosci - by wprowadzi¢ w polskich miastach najbardziej wspotczesny system miejski, ktéry
usprawni obstuge transportowg uzytkownikéw obszaru.

5. NOWE UJECIE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU STRUKTUR MIEJSKICH
(NEW CONCEPT FOR CREATING MIXED -USE DEVELOPMENT ON A SUSTAINABLE SCALE)

Srodowiska zawodowe architektéw i urbanistéw z Wielkiej Brytanii sg w ostatnich stuleciach inspi-
ratorami nowych trendéw w planowaniu przestrzennym, takze w promowaniu nowych kierunkow
w architekturze. W 1992 r. nowe zasady projektowania miasta zostaty przedyskutowane i opraco-
wane przez grupe specjalistow wysokiej klasy, w sktad ktérej wchodzili inwestorzy, profesjonalisci
budowniczowie, reprezentanci instytucji finansowych, architekci urbanisci, ekolodzy. Inspiratorem
tych dziatahh w 1989 roku byt JW Ksigze Walii. Dla sposobu sprawowania wtadzy w Wielkiej Brytanii
jest charakterystyczne, ze rzgdzgcy poczuwajg sie do misji racjonalnego wspierania procesow
zapewniania dogodnych warunkéw egzystencji swoich podwtadnych. Podobng role odegrat ksigze
Karol jeszcze pod koniec XX wieku, inspirujgc prace merytoryczne nad wilasciwym zorganizowa-

3 z wtasnych doswiadczen praktyki projektowej K. Guranowskiej-Gruszeckie;.

37 W metropolii warszawskiej obecnie ludzie dojezdzajg do pracy z miejscowosci potozonych w odlegtosci 100 km od cen-
trum.
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niem proceséw inwestycyjnych osiedli dla ubozszych grup ludnosci miejskiej w Wielkiej Brytanii
[Jencks, Kropf, 2013, ss 229 i nastepne].

Celem tych interdyscyplinarnych dziatan byto ...badanie i promowanie wielofunkcyjnej zabudo-
wy miejskiej o zr6znicowanej strukturze wlasnosci”. Zespotem wspotpracujgcym nad tg teorig
nazwang "miejskie wioski" kierowat Leon Krier, a wérdd konsultantéw figurowali: Christopher
Alexander, sir Andrew Darbyshire, Roba Krier, Elizabeth Plater-Zyberk, John Thompson i Francisa
Tibabaldsa. Teoria dotyczgca projektowania nowych fragmentéw miast w sposdb zrownowazony
zostata opracowana i skonsultowana z gronem najlepszych specjalistéw od architektury i urbani-
styki w skali europejskiej zawierajgc ponizsze zasady.

Przede wszystkim powinna wejs¢ w uzycie nowa kategoria zabudowy - Wielofunkcyjna Struktu-
ralnie Planowana Zabudowa Miejska. [WSPZM]. Zabudowa taka jest rekomendowana jako
..."sposob budowania nowego bardziej cywilizowanego i trwafego $Srodowiska miejskiego” .
Biorgc pod uwage zachodzgce w XXI wieku zmiany, takze spoteczne, autorzy tej koncepcji poczu-
wajg sie do obowigzku zarekomendowania takich wtasnie zespotéw, ktdre oceniajg jako bardziej
trwate niz przestarzate modernistyczne monofunkcyjne kompleksy zabudowy.

Réznorodnosé funkcjonalna

Postawiono jasng koncepcje réznorodnosci funkcjonalnej na zasadzie 1:1. Jezeli ma to by¢ ulica
handlowa z otoczeniem i dominujgcymi ustugami, to mogg one stanowic¢ potowe powierzchni zabu-
dowy, a drugie 50% to funkcje mieszkaniowe, rekreacyjne, powierzchnie zapleczy, parkingow itp.
Panowa¢ ma zatem wielofunkcyjnosé¢, ktéra jest gwarantem przetrwania tego zespotu. Dotyczy to
zarowno koncentracji handlu, jak i obszaréw o dominacji funkcji mieszkaniowych, czyli w 50%
mieszkaniowka a pozostate 50% to ustugi, tereny rekreacyjne i zielen.

"Przestrzenie miedzy budynkami”, powinny by¢ powigzane z przestrzeniami publicznymi, ukta-
dem ulic i placéw, w tym takze z ulicami handlowymi. W ujeciu tej teorii chodzi takze o powigzanie
systemow zieleni w sie¢, czy wprowadzanych mebli miejskich do odpoczynku. Celowe tez jest sy-
tuowanie elementow sztuki w przestrzeniach publicznych (takze w ulicach handlowych) i zapew-
nienie dobrego dostepu dla oséb niepetnosprawnych. Podkreslono rowniez traktowanie z szacun-
kiem w przestrzeniach publicznych architektury historycznej czy innych wyjatkowych budynkow,
takze wspétczesnych.

Plany miejscowe a zarzadzanie przeksztatceniami miasta

W podsumowaniu znalazty sie wskazania, by powyzsze ustalenia zawiera¢ w planach urbanistycz-
nych. Ustalenia planistyczne powinny mieé przetozenie na przepisy dotyczgce zarzadzania:
..."Srodowiskiem naturalnym, [...] infrastruktura, forma urbanistyczng, jezykiem architekto-
nicznym i przestrzeniami publicznymi" (Jencks Ch. 2013 p. 230). Dopuszczono potrzebe dojaz-
déw samochodem, jednak nie w sposdéb, ktdry spowoduje niszczenie zaprojektowanych ekologicz-
nych rozwigzan. Za najlepsze usytuowanie takich nowych jednostek urbanistycznych uznano sa-
siedztwo dostepnej komunikacji zbiorowej [il. 3].

Wielka Brytania jest kolebkg planowania urbanistycznego. Wiele zasad wdrozonych potem w catej
Europie miato swojg geneze wiasnie na wyspach brytyjskich. W Polsce przy dziataniach praktycz-
nych (wykonywanych studiach i planach dla terenéw zurbanizowanych) kompletnie nie jestesmy
przygotowani do tych proceséw (chociaz czes¢ srodowisk nauko-wych jest Swiadoma tej wiedzy).
W procesach planistycznych stosowane sg standardy z ostatniej éwierci XX wieku, dostosowane
do innych warunkow. Ponizej przedstawiono zatem kilka syntetycznych zdan podsumowania tych
catkowicie nowych trendéw.

Karta Przestrzeni Publicznej (2009) - obowigzujace zasady

Wychodzac z definicji przestrzeni publicznej przyjetej w ramach Karty Przestrzeni Publicznej przez
polskich architektow i urbanistow na 11l Kongresie Urbanistyki Polskiej (Poznan 2009) : "Przestrzen
publiczng definiujemy w kategoriach spoteczno-ekonomicznych. Rozumiemy jg jako dobro wspol-
nie uzytkowane, celowo ksztattowane przez cztiowieka, zgodnie ze spotecznymi zasadami i warto-
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Sciami - stuzgce zaspokojeniu potrzeb spotecznosci lokalnych i ponadlokalnych. O publicznym
charakterze przestrzeni decyduje zbiorowy sposob jej uzytkowania ",

Na Kongresie przyjeto 8 zasad organizowania i uzytkowania przestrzeni publicznych. Przede
wszystkim zatozono kreowanie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych, najlepiej w oparciu o roz-
wigzania konkursowe. W petni zaakceptowano partycypacje lokalnych spotecznosci w tych proce-
sach. Z nalezytym szacunkiem odniesiono sie do dziedzictwa kulturowego. Ustalono zachowanie
rownowagi w tworzeniu nowej przestrzeni publicznej w stosunku do rewitalizowanej przestrzeni
historycznej. Zwrécono uwage na sprawiedliwy dostep do przestrzeni publicznych, aktywne ich
wykorzystywanie do organizowania wydarzen lokalnych.

W kategoriach spoteczno-ekonomicznych przestrzen publiczna jest dobrem wspdélnym; rozszerzo-
na definicje podaje T. Ossowicz, gdzie "przestrzen publiczna powinna cechowaé sie dostep-
noscig i funkcjonalno$cia, bezpieczennstwem, atrakcyjnos$cia urbanistyczna i architektonicz-
ng oraz réznorodnoscia i bogactwem oferty” (Rochminska A., 2014).

Kryteria projektowania przestrzeni publicznych wg J. Gehl'a

Teoretyczne podstawy i jakosciowe kryteria projektowania przestrzeni publicznych (w tym ulic han-
dlowych) ustalit J. Gehl w opublikowanym w 2009 r. opracowaniu. Wspodtczes$nie gtdwnym czynni-
kiem okreslajgcym przestrzenie publiczne jest priorytet ruchu pieszego i dostepnosé. Dostepnosé
jest zwigzana z dobrze rozwigzanym transportem publicznym i uzupetnionym siecig parkingéw,
najczesciej na obrzezu strefy piesze;j.

Ponadto zostaty w w/w publikacji wymienione warunki ponizej wyselekcjonowane:

— bezpieczenstwo: ochrona pieszych, eliminacja obaw przed ruchem drogowym,

— ochrona przed przestepstwami i przemoca: naktadanie sie funkcji nocnych i dziennych
— dobre oswietlenie,

— ochrona przed wiatrem, zimnem/gorgcem, kurzem, hatasem, razgcym $wiattem, zanieczysz-
czeniem,

— mozliwo$¢ spacerowania, ogladania, siadania , tawki do odpoczynku,

— mozliwos$¢ ogladania, rozmowy i stuchania, gry/zabawy i éwiczenia oraz ruchu, urzgdzenia
uliczne sprzyjajgce rozmowom,

— stworzenie miejsc dajgcych mozliwos¢ cieszenia sie z pozytywnych aspektéow klimatu, do-
Swiadczenia zmystowe,

— sieci przestrzeni publicznych z przedstawieniem sensu, znaczenia konkretnego ukfadu, powig-
zanie ich, wyrazisty charakter lokalny.

Skoro zagadnienia te wedtug Gehla sg wazne i wptywajg na spoteczny odbidr przestrzeni publicz-
nych ulic i placéw, to kazde takie wnetrze czy cigg ulicy handlowej nie tylko powinien by¢ poprze-
dzony stosownym projektem, ale np. warunki konkursowe na ten projekt powinny odpowiada¢ jed-
noznacznie i kreatywnie na te wymogi. Powstanie ulicy handlowej nie moze by¢ zatem tylko wyni-
kiem synergicznych dziatan, co ma miejsce w wielu miastach w Polsce, ale powinno by¢ swiado-
mym dziataniem projektowym zawierajgcym okreslone wymagania i propozycje kreacji w konkret-
nej sytuacji z odpowiedzig na powyzsze wymogi. Pojawiajg sie tu tez dziatania zmierzajgce do
ochrony przed szkodliwymi zmianami klimatycznymi.

Wynika z tego takze, ze powstanie i rozwdj ulicy handlowej wymaga zarzgdzania, $wiadomej kon-
cepcji rozwigzan, a nastepnie madrego monitorowania, czy spontaniczny rozwdj np. zblizonych do
siebie funkcji nie spowoduje bankructwa poszczegdlnych ustug.

% |dea zawarta w dokumencie: Karta Przestrzeni Publicznej Il Kongres Urbanistyki Polskiej Towarzystwa Urbanistéw Pol-
skich i Zwigzku Miast Polskich , Poznan 2009.
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Whnioski z porownania stosowanych zasad planowania przestrzennego

W organizacji merytorycznych rozwazah nad przyszioscig miast w Wielkie Brytanii biorg udziat
istotni przedstawiciele wtadzy. Twdrcami nowych merytorycznych zatozen projektowania rozwoju
i przeksztatcania miast sg najwybitniejsi architekci i urbanisci, a nie urzednicy, czy prawnicy lub
absolwenci szkét $rednich, ktérzy bardziej sg wykonawcami, niz twércami. Ksztattowaniem przy-
sztosci wspoétczesnych miast zajmujg sie ludzie bazujgcy na znakomitym doswiadczeniu i gruntow-
nej wiedzy w wielu dyscyplinach. Wszelkie dyskusje poprzedzone sg najpierw kompleksowg anali-
zg uwarunkowan stanu istniejgcego, dokonywang z uzyciem najnowoczesniejszych technik kompu-
terowych. W Polsce zaczyna sie formalne projektowanie od ztozenia wnioskéw projektowych, bez
whnikliwej analizy wstepnej. Jest to kolejna niedoskonatos¢ do naprawy w systemie prawnym.

Zastosowanie na gruncie polskim tych najnowszych bardzo uzytecznych koncepcji na pewno wy-
maga zmiany prawa miejscowegdo i takze w skali krajowej. Ponadto wymaga przestrzegania tego
prawa. Z pewnoscig wymaga takze monitorowania poszczegoélnych realizacji. W Wielkiej Brytanii
dokonuje sie tego zwykle przez 10 lat po realizacji. W Polsce nalezatoby tez ustali¢ odpowiednig
strukture zarzgdzania, ktérej obecnie nie ma, by system zmian byt sprawny.

Majac na uwadze ulice handlowe o réznej oczywiscie skali, ale mogace by¢ elementem opisanej
powyzej jednostki zabudowy, powinny one by¢ od strony zarzgdzania znacznie staranniej projek-
towane i ich realizacja kontrolowana. Liczba bowiem wymogoéw ich rozwoju w dgzeniu do prze-
trwania zalezy w duzym stopniu od racjonalnego dopilnowania wszystkich wymogdéw tu opisanych
i innych niezbednych dla realizacji zatozonych celéw. Powréci¢ réwniez nalezy do sformutowania
prawa takiego, by na te wszystkie zabiegi byto ustawione.

6. OCHRONA KLIMATU REJONU ULIC HANDLOWYCH

Jednym z istotnych zagadnien jest odpowiednie ksztaltowanie miasta - jego naturalnego przewie-
trzania przez kliny dopowietrzajgce, obecnie zabudowywane pod presjg kapitatu. Kliny majg za
zadania wentylowa¢ miasto i wywiewaC zanieczyszczenia powietrza. Badania NFZ (NFz, 2017,
s.2) z ostatnich lat wskazujg na wyrazny zwigzek zwiekszania sie wskaznika umieralnosci ludnosci
w miastach w miesigcach zimowych z wystepujgcym w tym czasie smogiem.3® Obecnie w Polsce
rozpoczyna sie coraz czestsze dziatania w zakresie ograniczenia skali zanieczyszczenia powietrza,
szczegolnie w duzych aglomeracjach miejskich. (A. Chudzinska — Builder, 2019).

Powietrze sktada sie z kilku bazowych czynnikéw: azotu, tlenu, matej ilosci gazéw szlachetnych,
dwutlenku wegla oraz wtasnie zanieczyszczen, ktore z kolei mozemy podzieli¢ na te naturalne oraz
antropologiczne. Wystepujg one jako mieszaniny substancji statych, ptynnych i gazowych. Zanie-
czyszczenie, ktdére nazywamy ,smogiem” w aglomeracjach miejskich jest mieszaning zanieczysz-
czenia z mgtg. Mozemy odrézni¢ kilka rodzajéw smogu, biorac pod uwage lokalizacje lub konsy-
stencje. Jego skiad bedzie inny nie tylko w Los Angeles (smog fotochemiczny zwigzany z transpor-
tem drogowym) i w Londynie (tzw. Londynski - kwasny) ale rowniez w Warszawie, Krakowie czy na
Slgsku. Ze wzgledu na sktad wydzielono trzy kategorie, z ktérych sktada sie smog: pyly zawieszo-
ne (o réznej grubosci oznaczane symbolem PM), substancje gazowe (m.in. tlenki siarki, azotu
i wegla) oraz potlotne zwigzki organiczne (benzen, dioksyny, weglowodory aromatyczne). Smog
wystepuje w przypadku pojawienia sie ponizszych czynnikéw (patrz ryc. 4):

1. Uksztaltowanie terenu miasta w nieckach lub dolinach goérskich.

2. Wysoka emisja zanieczyszczen zwigzana z sezonem grzewczym przede wszystkim z gospo-
darstw domowych wyposazonych w kotty starego typu i przy uzyciu stabej jakosci paliwa.

3. Woysokie cisnienie i bezwietrzna pogoda, ktéra uniemozliwia przewietrzenie miasta i prowadza-
ca do:

% Analiza wskazuje, ze tak wysoki wzrost liczby zgonéw w zimie 2017 w stosunku do 2016 roku wynika z natozenia sie
trendu (...) oraz jednorazowego efektu w zimie 2017, ktérego przyczyn mozna upatrywaé w natozeniu sie szeregu nieko-
rzystnych czynnikéw. Analiza $redniego natezenia pytow PM10 w powietrzu dla Polski w styczniu 2017 r. byta na rekordo-
wym poziomie. Ponadto w styczniu 2017 roku odnotowano najnizszg $rednig temperature powietrza w poréwnaniu do
analogicznych okreséw z zesztych lat. Dodatkowo w styczniu przypadt szczyt zachorowan na grype (...).”
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4. Inwersji termicznej, czyli zablokowania zanieczyszczen od gory przez masy cieptego powietrza
powodujgc powstanie ,czapy smogowej” i uniemozliwienie wertykalnej wymiany powietrza.

Dotychczas wentylacja miasta opierata sie na naturalnej wentylacji poziomej (wiatry), doprowadza-
nej do srodka miasta niezabudowanymi ,klinami zielonymi”, skoordynowanymi czesto z wybitnymi
elementami terenu (np. dolina Wisty w Warszawie). Utrata ochrony prawnej spowodowata masowe
i nieodwracalne zabudowywanie owych przewietrzajgcych klinbw przez deweloperéow, a znaczne
obnizenie wymagan oswietlenia dziennego w budynkach mieszkalnych i biurowych skutkowato
dogeszczaniem $rodmiesc¢ i to budynkami wysokimi.

Walke ze smogiem mozna podzieli¢ na 3 kategorie:
— redukcje u zrédta — np. wymiana kottéw starego typu w gospodarstwach domowych

— redukcje posrednig — polegajagca przede wszystkim na filtrowaniu juz zanieczyszczonego po-
wietrza chemicznie lub mechanicznie

— redukcje w koncowej fazie cyklu, czyli przewietrzanie miasta, ktére jest najbardziej efektywnym
sposobem utrzymywania odpowiednich norm powietrza w miastach.

Problem jest w naszym kraju tak naglacy przede wszystkim przez niskg emisje, czyli spalanie
z wielu zrodet stabym paliwem na wysokosci do 40 m, ktore jest sprawcg od 40% do nawet okoto
80% zanieczyszczen. [Polski Alarm Smogowy] Drugg po niskiej emisji, przyczyng smogu jest
transport, a w szczegdélnosci indywidualny transport samochodowy. Spoteczenstwo postuluje za
poszerzaniem sieci drogowej, ktéra ma rozwigzaé problem zakorkowanych miast. Takie dziatanie
jest btedne, poniewaz w rzeczywistosci nie rozwigzuje problemu prowadzac do zamknietego kota:
korki na ulicach motywujg do poszerzenia pasa drogowego, wybudowania estakady nad skrzyzo-
waniem lub obwodnicy miasta. Mieszkancy, ktérzy dostali dostep do nowych mozliwosci transportu
decyduja sie na kupno samochodu, aby dojecha¢ do pracy oraz wyprowadzajg sie na tereny nie-
wyposazone w infrastrukture powodujgc suburbanizacje. W konsekwencji zwiekszajg ilo$¢ niskiej
emisji produkowanej przez domy jednorodzinne, ktére nie majg dostepu do miejskiej sieci cieptow-
niczej. Wiecej samochodoéw oznacza wiecej korkdw i problem powtérnie wzrasta. O wiele lepszym
rozwigzaniem jest inwestycja w komunikacje publiczng, zaréwno pod katem tworzenia nowych
potgczenh, rozbudowy sieci metra lub kolejek podmiejskich, ograniczenie ruchu kotowego w cen-
trum miast lub zaostrzenie wymogow technicznych jakie samochdéd musi spetni¢ aby méc wjechac
do miasta, przy jednoczesnym zwiekszeniu sieci parkingdw Park&Ride na obrzezach kontrolowa-
nych terenéw. Na takie rozwigzania zdecydowano sie: w Paryzu, Madrycie oraz w Rzymie W Berli-
nie od lat wjazd do centrum (gdzie rowniez panujg wyzsze optaty za parkowanie) wymaga posia-
dania specjalnej naklejki na samochodzie, ktérg uzyskuje sie po przebadaniu auta w certyfikowanej
stacji kontroli pojazdow, ktéra swiadczy o spetnieniu warunkow dotyczgcych klasy emisji spalin.

Przestrzeh publiczna jest obszarem z nieorganicznym dostepem dla kazdego. Zanieczyszczenia
powietrza w znaczgcym stopniu ograniczajg jg w polskich miastach. Smog jest nie tylko niekomfor-
towy, ale wrecz niebezpieczny dla zdrowia. Powoduje wykluczenie pewnych grup spotecznych jak
dzieci, starsi i kobiety ciezarne, ktérym zaleca sie pozostanie w domu w czasie alarmu smogowe-
go. Alarmy smogowe ogtaszane w Polsce wystepujag przy stezeniu PM10 w wysokosci 150 ug/m3
(do niedawna 300), podczas gdy np. w krajach Europy Zachodniej przy nawet 50. [Polski Alarm
Smogowy] Czy to oznacza, ze Polacy majg bardziej wytrzymate ptuca? Wprowadzanie w ten spo-
s6b spoteczenstwa w btgd powoduje, ze wiele oséb ,dla bezpieczenstwa” unika otwartych prze-
strzeni publicznych w trakcie zimy nie wiedzac, czy tak naprawde podawane poziomy zanieczysz-
czen sg wysokie czy nie. W takich sytuacjach ludzie chetniej wybierajg zamkniete przestrzenie
publiczne jakimi sg galerie handlowe, ktére jednoczesnie nie peinig podstawowej funkcji takiej
przestrzeni, czyli otwartosci i braku kontroli dostepu szczegodlnie w kontekscie ograniczenia handlu
w niedziele. W kontekscie zanieczyszczenia powietrza, przestrzen publiczna nie spetnia dwdéch
z szedciu cech wymienionych w definicji Ossowicza: bezpieczenstwa i dostepnosci.
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7. WNIOSKI NA PRZYSZLOSC — OKRESLENIE KIERUNKOW DZIALAN

W popularnych dyskusjach ogdélnospotecznych bardzo czesto pada pytanie: "dlaczego ulice han-
dlowe w cywilizowanych krajach Europy Zachodniej pod wieloma wzgledami lepiej dziatajg niz
w Polsce?". Dlaczego, skoro miasto jest dla ludzi, przecietny cztowiek w miastach Europy Zachod-
niej moze tatwiej sie poruszac i autobusem i innymi Srodkami transportowymi? Autorki majg na-
dzieje, ze w artykule tym odpowiedziano na te pytania.

Ponizej synteza najwazniejszych niezbednych zmian zmierzajgcych do usprawnienia rozwoju
i przetrwania ulic handlowych, ktére powinny sta¢ sie przyjazng cziowiekowi przestrzenig
publiczna.

Zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej ulic handlowych

Przy zalozeniu udziatu takze powierzchni mieszkaniowych w zabudowie przylegtych kwartatéw do
ulic handlowych, nalezy zabezpieczy¢ miejsca parkingowe dla mieszkancéw tego rejonu na obrze-
zu analizowanego obszaru przylegtego do gtéwnego ciggu handlowego (kilkukondygnacyjne lub
podziemne parkingi). Ulice, czy pasaze handlowe sg przestrzeniami publicznymi, zgodnie z opisy-
wanymi w artykule wspotczesnymi trendami przeznaczonymi dla pieszych. Uzytkownicy muszg sie
czu¢ swobodnie i bezpiecznie, ale jednocze$nie ich wygoda wymaga zapewnienia dostepnosci
komunikacyjnej. Oznacza to mozliwosci dojazdu wtasnym samochodem na obrzeze obszaru (po-
stéj 1/2 godzinny darmowy) lub akceptowanym $rodkiem transportu zbiorowego, najlepiej szyno-
wego z przystankiem 150 - 200 m od pieszej przestrzeni publicznej. Niedopuszczalne jest krzyzo-
wanie sie tras komunikacyjnych z ciggami pieszymi.

Zmiana napedu srodkéw transportu

Zeby zapewnié¢ satysfakcje uzytkownikéw ulic handlowych w dzisiejszej erze zmian klimatycznych,
nalezy zapewni¢ ochrone klimatu tych rejonéw. Niektére innowacyjne rozwigzania techniczne za-
czynajg juz by¢ wprowadzane np. wzrasta liczba wypozyczalni samochodéw elektrycznych. Nalezy
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej dopuszczone bedg tylko takie samochody w rejonach centralnych
miast. Lepszym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie samochodéw o napedzie wodorowym, zuzy-
wajgce mniej energii zewnetrzne;.

Nalezy zainicjowa¢ i rozpowszechnic¢ idege badan doswiadczalnych w tym kierunku w Polsce, po-
niewaz w 2035 roku w zaktadach przemystowych na Zachodzie wstrzymana bedzie produkcja sa-
mochoddéw spalinowych, co catkowicie zmieni nasze przyzwyczajenia trans-portowe. Zapoczatko-
wano niedawno te prace na Slagsku. Ale wkrétce potrzebne bedzie wiele milionéw samochodéw
w nowej technologii. Czy na prawde mamy je kupowa¢ u naszych zachodnich sgsiadéw, albo
w Chorwacji, gdzie dziatajg juz rozwigzania prototypowe? Pozostato 15 lat do catkowitej zmiany
srodkow technicznych do poruszania sie po miescie. Czas przyspieszy¢ opracowywanie nowych
technologii réwniez w Polsce. Dotyczy to takze autobuséw o napedzie spalinowym, kidre beda
musiaty by¢ zamienione na inne ekologiczne srodki transportowe.

Zanieczyszczenia, ktére powodujg samochody napedzane obecng technologig, osadzajg sie na
drogach i na nowo sg wzbijane w powietrze przez samochody przejezdzajgce powyzej pewnej
predkosci. Bardzo dobrym rozwigzaniem jest czestsze czyszczenie ulic. Na takie rozwigzanie zde-
cydowano sie w Seulu, ktéry w obawie przed smogiem przywiewanym z Chin, wypuscit na drogi
ciezarowki zwane ,odkurzaczami smogu”.*® Na koniecznos$c¢ takiego rozwigzania wskazujg wyniki
czyszczenia jednej z ulic Krakowa — ul. Lea Przez 2 godziny czyszczenia na 1 kilometrze zebrano
1160 kg pytow.** (Wantuch D., 2017)

Zréznicowanie funkgcji i skala przestrzeni publicznych

Intuicyjne i spontaniczne dziatania przedsiebiorcéw polegajgce na synergii przyciggania podobnych
inwestycji, prowadzgce nierzadko do jednakowych lokali obok siebie zamiast ré6znorodnosci funk-

40 W marcu 2019 roku na ulice Seulu wjechaty pojazdy wielko$ci $mieciarek, ktdre zebraty 2 tony pytu.
41 W roku 2016 wyczyszczono odcinek Alei Trzech Wiechow w Krakowie i zebrano prawie dwie tony pytow.
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cjonalnej, przyczyniajg sie w efekcie do zatamania pierwotnej koniunktury. Zgodnie z utrwalonymi
juz w Europie teoriami urbanistycznymi dotyczgcymi zréznicowania funkcji - ulicom handlowym
powinny towarzyszy¢ co najmniej 4 rézne rodzaje inwestycji o odrebnych funkcjach, a lepiej jezeli
ta roznorodno$¢ jest jeszcze wieksza. Dlatego np. ciggom gastronomicznym tak czesto wystepuja-
cym w polskich centrach metropolitalnych towarzyszy brak dostatecznej klienteli w zimnych porach
roku, podobnie jak przedsiewzieciom o charakterze pamigtkarskim w miejscach turystycznych.
Réznorodnos¢ dotyczy zaréwno ulicy jak i samych budynkow, ktore takze mogg mieé zréznicowa-
ny program na poszczegolnych kondygnacjach.

Istotne sg takze rozmiary zatozen urbanistycznych przestrzeni publicznych, ktére nie powinny by¢
przesadnie duze, ale kameralne, przytulne wnetrza urbanistyczne o ludzkiej skali, wyposazone
w elementy zieleni, wody, zaprojektowane "meble miejskie" identyfikujgce przestrzen. Natomiast
w budynkach moze nastgpi¢ zmiana uzytkownika i rowniez sposobu uzytkowania, co powinno by¢
zabezpieczone w planie miejscowym.

Tozsamos¢ kulturowa miejsca

Ulice handlowe bardzo czesto powstajg w tych fragmentach miasta, ktére zasadniczo wyrdzniajg
sie w krajobrazie miasta, najczesciej zawierajg architekture historyczna, petng informacji i symboli
Zz naszej przesziosci. Bedgc swiadectwem historii przyciggajg i mieszkancow miasta i turystow
zadnych wrazen estetycznych i informacji o miejscu do ktérego dotarli. Z analizy usytuowania ulic
handlowych w wielu miastach wynika, ze historyczna forma ulicy jest drogg do sukcesu popularno-
Sci i zyskdw ekonomicznych. Staje sie mirazem przeniesienia w czasie. Dodaje uroku i atrakcyjno-
Sci miejscu.

Zauwazalng tendencjg od 2000 roku jest budowa tezni solankowych w wielu ré6znych miastach
Polski. Dzieki rozwojowi technologii ich lokalizacja nie musi by¢ zwigzana ze zrédtem solanki.
Ciecz jest sprowadzana do zbiornika i regularnie uzupetniana. Pozwala to na projektowanie tezni
w niespotykanych miejscach jak np. na dachu budynku (Galeria Péinocna w Warszawie) albo na
elewacji (polski pawilon na Expo 2008 w Saragossie). Teznia solankowa bardzo gteboko tkwi
w umysle Polaka i koresponduje z jego tesknotg do tradycji. Jej technologia pozwala na wiele za-
baw z formg obiektu, réwniez w bardzo nowoczesnym stylu, ale koniecznos$¢ budowy jej z drewna
ze wzgleddw uzytkowych sprawia, ze nadal bardzo przypomina ona tradycyjng forme*2. Forma ta
zawsze jest odwotaniem do tozsamosci kulturowej, poniewaz teznia jest swoistym ,dobrem naro-
dowym” Polski. Przycigga ona uzytkownikdéw, ozywiajac przestrzenie publiczne. Przyktadem jest
teznia na Placu Hallera w Warszawie otwarta w 2018 roku. Razem z innymi dziataniami rewitalizu-
jacymi przestrzeh (fontanna, plac zabaw, sitownia zewnetrzna) sprawita, ze Plac zmienit sie z za-
niedbanego i pustego miejsca w jedng z ulubionych przestrzeni spotkah na terenie Pragi Poéinoc,
a w sezonie letnim fawki przy tezni sg ,rezerwowane” za pomoca kartek papieru przylepionych do
siedzen. Od tego czasu lokale ustugowe w obrebie Planu Hallera sg zajmowane przez nowe, roz-
norodne funkcje odwiedzane przez mieszkancow.*3

Jezeli wprowadzimy interesujgcy program dla wspoétczesnych uzytkownikéw tych wyjatkowych ulic
i placow publicznych, sukces wiekszej aktywizacji jest pewny.

Potencjat strukturotwoérczy ulic handlowych

Funkcjonowanie ulicy handlowej jest uzaleznione takze od jej powigzania z innymi waznymi ele-
mentami struktury miejskiej, zwtaszcza na sgsiednich terenach, ale takze w dalszych waznych
miejscach np. innych weztach funkcjonalnych miasta. Ulice te powinny zatem w bezkolizyjny spo-
séb wigzac¢ sie z innymi przestrzeniami publicznymi, tworzac miejskg sie¢ powigzan Szczegdlng
uwage powinno sie poswieci¢ przekraczaniu barier utworzonych w miescie dla pieszych - na przy-
ktad w poprzek wazniejszych ulic. Skoro promujemy "miasto dla ludzi" piesi powinni czu¢ sie bez-
piecznie w miescie i moc sie w nim porusza¢ bez narazania sie na niebezpieczehnstwo ze strony

42 Czesto mate teznie budowane w wielu gminach w Polsce majg charakterystyczny dwuspadowy daszek pokryty gontem.

4 0Od 2018 roku powstaty tam m.in.: kawiarnia, restauracja, sklep z prasg, bar mleczny, coworking space, maty teatr
z ksiegarnig, sklep Biedronka, apteka, piekarnia, salon urody.
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réznych srodkéw transportu i zanieczyszczen powietrza. Trendem naszych czaséw jest ksztatto-
wanie struktury miejskiej jako sieciowej. Dotyczy to tez sieci ustug (w tym ulic handlowych), sieci
przestrzeni publicznych itd. Elementy strukturalne zeby dobrze funkcjonowaty muszg by¢ powigza-
ne ze soba.

Metody walki z zanieczyszczeniem powietrza

Jednym z rozwigzah chronigcych otwarte przestrzenie publiczne jest stosowanie materiatéw
oczyszczajgcych powietrze. Najczesciej stosuje sie je jako powtoki budynkédw np. podobnie jak
w szpitalu im. Manuela Gea Gonzaleza w Meksyku elewacja z dwutlenkiem tytanu, ktéra przy re-
akcji ze stoncem oczyszcza powietrze. Na takie same rozwigzanie zdecydowali sie architekci
z Nemesi&Partners (Il. 5.) w pawilonie wtoskim na wystawie Expo w Mediolanie w 2015 roku. Nie
tylko elewacje to miejsca, gdzie stosuje sie takie rozwigzania. W niektérych miastach, jak w Chica-
go i nawet w Warszawie wykorzystuje sie materiaty pochtaniajgce zanieczyszczenia osadzajgce
sie na chodnikach i drogach wskutek reakcji chemicznych. Niestety oba rozwigzania (elewacyjne
i chodnikowe) nie majg duzej skutecznosci, jednak przez swojg atrakcyjnos¢ medialng bardziej
skutecznie uswiadamiajg spoteczenstwo niz ,nudne” nawotywania do wymiany piecoOw na nowsze
i palenie w nich odpowiednim paliwem, czyli redukcje u zrodta.

Atraktory ulic handlowych

Na kazdym etapie funkcjonowania ulicy handlowej istotne jest by zagospodarowanie tej ulicy wy-
rézniato sie atrakcyjnym w skali miasta programem, formg zabudowy ale i wyposazenia samej
ulicy. Dlatego nalezy w takich ulicach stworzy¢ wyjatkowy krajobraz i rodzaj atraktoréw, ktére beda
przyciggac¢ ludzi do tego miejsca. Przyktady takiego zagospodarowania omdéwiono syntetycznie
ponizej.

1. Mata architektura oczyszczajgca powietrze

W zwigzku z wykluczeniem pewnych grup spotecznych jak dzieci, starsi i kobiety ciezarne w dniach
najwyzszych stezen smogu, stosowne bedzie umieszczanie na ulicach handlowych i w przestrze-
niach publicznych elementéw, ktére oczyszczatyby powietrze. Mata architektura oczyszczajgca
powietrze skupia ludzi wokot siebie. Powstajg obiekty, ktdre juz nie tylko sg symbolami ekologii, ale
rowniez coraz bardziej realnie oczyszczajg powietrze. Walka ze smogiem pojawia sie jako temat
réwniez w dziatalnosci spotecznej. Jedng z os6b najbardziej aktywnych w tej kwestii jest holender-
ski artysta Daan Roosegaarde, autor dwdch projektéw dotyczacych zanieczyszczenia powietrza: 7-
metrowej wiezy antysmogowej Smog Free Tower (ll. 6.) oraz roweréw filtrujgcych powietrze.
Pierwszy przykfad to jego najbardziej znany projekt, z ktérym podrézuje po Swiecie. Odwiedzit réw-
niez Krakéw w 2018 roku. Wieza przede wszystkim edukuje i promuje ekologiczne podejscie do
projektowania. Budowla, mimo ze udowodniono jej skuteczno$¢, niewiele wnosi do oczyszczania
powietrza w skali catego miasta. Moze jednak stanowi¢ element wyposazenia ulicy - atraktor wne-
trza urbanistycznego, petnigcy takze role edukacyjng.

2. Zielen

Oczywistym elementem pomagajgcym w oczyszczaniu powietrza jest zielen. Zabudowane tereny
trudno odzyskac, ale powstaje duzo projektow, ktére wprowadzajg rosliny na dachy oraz elewacje
budynkéw. W takich celach wykorzystuje sie specjalne gatunki roslin, ktére sg bardzo efektywne,
np. w projekcie instalacji CityTree ze $ciang porosnietg mchem lub petnigcg role informujgca
tj. zmieniajgca kolor po przekroczeniu limitu zanieczyszczen (ll. 7.) (Green City Solutions, 2019).
W wertykalnych ogrodach projektanci prébujg znalez¢ dodatkowe zastosowania. Niektorzy starajg
sie przeksztatcaé zanieczyszczenia na biomase, przeznaczong dla produkcji elektrycznosci, inni
stosujg jadalne algi, ktére jednoczesnie czyszczg powietrze. Dzieki tym réznorodnym kreacjom
zieleni towarzyszacej przestrzeniom publicznym, zielen staje sie ich atraktorem.

Procz oczywistych zalet zieleh moze réwniez wplyng¢ znaczaco na zniwelowanie miejskiej wyspy
ciepta. Warto tutaj przytoczy¢ dwa wspotczynniki, ktére przedstawia Florian Betzler: GDF - Green
Density Factor (Wspotczynnik Zageszczenia Zieleni) oraz GCF - Green Cooling Factor (Wspot-
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czynnik Zieleni Chtodzgcej) (F. Betzler, 2016). Mowig one o zwigzku zageszczenia roslinnosci
w miescie z temperaturg powietrza. Im wiecej zieleni, tym mniejsza temperatura jest w miescie,
w zwigzku z parowaniem wody z roslinnosci. W swoich projektach Betzler zaktada wprowadzanie
roslinnosci w kazdym elemencie budynku: na podtodze, elewacji, dachu i pokazuje przyktady.
Zwraca uwage na koniecznosc¢ ustalenia nowego prawa, ktére wspieratoby wprowadzanie zieleni
na budynki. Za stusznos$cig zwiekszania powierzchni biologicznie czynniej przemawia fakt, ze zie-
len o wiele mniej absorbuje promieniowanie stoneczne. Te réznice widaé juz na tak matych ele-
mentach jak parkingowe ptyty azurowe lub miejsca, gdzie roslinnos¢ przerwata ciggtos¢ asfaltu
wychodzac na wierzch. Na odlegtosci kilku centymetréw miedzy czescig betonowg, a zarosnietg
mozna zauwazyc¢ roznice temperatury nawet 20 stopni Celsjusza.** (P. Medrzycki, 2019) Obnizanie
temperatury miasta przez zielen jest o tyle stuszng drogg w kontekscie ulic handlowych, ze przy
ostatnich zmianach klimatycznych, w tym upalnych latach, ludzie unikajg otwartych przestrzeni
uciekajgc do klimatyzowanych galerii handlowych, ktéra ostatecznie nie jest prawdziwg przestrze-
nig publiczng przez ograniczenia jej dostepnosci w niedziele i nocg. Wykreowanie przyjaznego
ludziom $rodowiska z zielenig (dachy, zielone $ciany, zazielenione cieniste podworza, patia),
w obszarach ulic handlowych stwarza pozytywng perspektywe atrakcyjnego spedzania czasu w
tych miejscach.

3. Teznie solankowe

Zanim teznie solankowe staty sie miejscami kuracji gérnych drog oddechowych stuzyty do stezania
solanki do odpowiednich stezen, co znacznie utatwiatlo odzyskiwanie tego cennego surowca
w warzelni. Po rozwoju goérnictwa ich pierwotna funkcja utracita znaczenie na korzys¢ rekreacyjno-
leczniczej. Jednak, aby teznie mogty rzeczywiscie inhalowagé, ich powierzchnia opadowa, a tym
samym konstrukcja, musi by¢ duza. Dlatego budowane obecnie mate teznie petnig funkcje symbo-
lu ekologii. Renoma kuracyjnego charakteru budowli wptywa na ich popularnosé. Budowane przez
gminy mate teznie sg oblegane przez okolicznych mieszkancow przekonanych o ich dobrym wpty-
wie na zdrowie. To naduzywanie hasta uzdrawiania jest rekompensowane faktyczng aktywizacjg
przestrzeni miejskiej przez gradiernie, wiec Urzedy Gmin jako inwestorzy ogtaszajg kolejne prze-
targi na gradiernie w matej, gminnej skali.

W poréwnaniu z inwestycjami takimi, jak teznie w Ciechocinku (zmiana inwestora ze Skarbu Panh-
stwa na Gminy) zmienita sie skala realizacji. Sg to obiekty duzo mniejsze i stuzgce innej funkcji —
rekreacyjnej i integrujgcej spotecznosé gminy.*® Urzedy Gmin nie sta¢ na budowe duzych obiek-
téw, ktére miatyby faktycznie funkcje lecznicze. Poza tymi nie potrzebujg uzyskiwac soli z tezni,
dlatego przede wszystkim budowane sg gradiernie wysokosci do 5 m, aby zmiesci¢ sie w kwotach
planowanych w ramach budzetéw partycypacyjnych, gdy mieszkancy decydujg o inwestycjach
planowanych w gminie (ll. 8.). Cena budowy najmniejszej, ale i najpopularniejszej tezni w formie
podtuznej i o wysokosci ok 3,5 m (np. Kedzierzyn KozZle) to okoto 100 000 zt, co zwykle miesci sie
w finansowych mozliwosciach gmin.46 Na tworzenie oraz utrzymanie obiektow o wartosci kuracyj-
nej sta¢ miasta, ktére juz petnig lub zamierzajg swiadomie petni¢ funkcje uzdrowiskowe jak np.
Gotdap. (Chudzinska A., Dybczynska-Butyszko A., 2019).

Swiadomo$é zmian klimatycznych, brak atraktoréw przestrzeni publicznej, smog w miastach - to
wszystko skfania do gromadzenia sie przy tezniach. Mozliwe, ze to wtasnie ze wzgledu na zagro-
zenie klimatyczne oraz duze zanieczyszczenia powietrza wystepujgce na Slgsku, znajduje sie tam
tak duzo tego typu obiektéw. Teznie przyczyniajg sie do urozmaicenia przestrzeni publicznych.
Dzieki akceptacji spotecznej tego typu funkcji stanowi¢ mogg pozyteczne uzupetnienie programu
ulic handlowych.

4 Podobnie ma sig réznica temperatur w kontekscie elewacji. Zauwazalny kontrast wida¢ w przypadku ciemnego fragmentu
elewacji i jasnego. W przypadku budynku, ktéry posiada elewacje w kolorze czarnym tworzy sie obiekt, ktéry znaczgco
ogrzewa powietrze dookota siebie.

4 Nie istnieje oddziatywanie duzej, technologicznej formy w krajobrazie. Wigze sie to réwniez z zanikiem charakterystycz-
nych elementéw konstrukcji — zastrzatéw, zbednych, poniewaz nie sg to juz takie wysokie i dtugie obiekty.

6 Praktyka projektowa A. Chudzinskiej.
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Synergia czy swiadome zarzadzanie

O ile na poczatku procesu powstawania koncentracji funkcji ustugowych i powstawania ulic han-
dlowych synergia jest zjawiskiem bardzo pomocnym, wzmacniajgc atrakcyjnos¢ miejsca, to nie jest
to zasada wystarczajgca, by utrzymac stabilno$¢ ekonomiczng (Zuziak Z., 2017)

Bezcenne bedzie sprawne i Swiadome zarzadzanie przeksztalceniami ulicy. W Polsce zwykle
odbywa sie to odgoérnie poprzez wladze samorzgdowe, lub spotecznie przez upowaznienie lokal-
nych stowarzyszen, ktére jednak nie majg tyle sity i prawnych petnomocnictw by zatatwia¢ sprawy
w interesie wiascicieli lokali ustugowych na wyzszych szczeblach. Brak tez wyczucia na ile syner-
gicznym procesom mozna pozwoli¢ swobodnie sie rozwija¢, zeby nie spowodowaty one regresu
ekonomicznego. Whrew pozorom kiedy nastepuje gwattowny rozwdj ulicy handlowej pod kazdym
wzgledem konieczny jest monitoring kierunkéw tego rozwoju.

W przypadku kiedy wszystkim zalezy na rozwoju i utrzymaniu ulicy handlowej potrzebna jeszcze
jest gruntowna i wszechstronna wiedza na tematy funkcji, formy, ekonomiczne, spoteczne, rynko-
we i inne opisane w tym artykule. Nie wszystkie interesy prywatne przedsiebiorcow muszg byé
zatatwione, takze wielokrotnie wtadza samorzgdowa musi wspomagac niektére pozytywne dziata-
nia przedsiebiorcow, a nie tylko narzucac¢ restrykcje podatkowe jak to sie dzieje w wielu miastach
w Polsce. Utrzymanie dobrej koncepcji uicy handlowej wymaga dobrej wspotpracy stron.

Elementy zarzadzania przestrzeniami miejskimi - do zmiany

Dokonane rozwazania ujawnity wielonurtowos¢ problematyki niezbednej do opanowania i kontro-
lowania procesow miejskich, by zapewni¢ ulicom handlowym ustabilizowany rozwdj i przetrwanie.
Obserwujemy niestety w Swiecie i takze ostatnio w Polsce stopniowe umieranie niektérych frag-
mentow miasta, jeszcze kilka lat temu znakomicie sie rozwijajgcych.

Problemem jest sposob zarzgdzania. Wzorcem moze by¢ brytyjski model zarzgdzania w ksztatto-
waniu nowych rozwigzan miejskich. do dzis tam funkcjonujacy. Interdyscyplinarnymi problemami
ksztattowania i rewitalizacji miast zarzgdza w Anglii interdyscyplinarna grupa wysokiej klasy specja-
listow przystosowanych do dobrej wzajemnej wspétpracy. Profesjonalisci decydujg o kierunkach
przeksztatcen konkretnych miejsc, decydujg tez o zmianach wykonanych projektéw, jezeli dojdg do
whniosku, ze jednak trzeba podjg¢ takie decyzje w celu uzyskania zrownowazonego rozwigzania
probleméw. W wyjat-kowych uzasadnionych przypadkach wspodtpracujg takze z wiadzg wyzszego
rzedu (minis-terstwa, premier). W ten sposéb np. w Londynie zostata zatatwiona sprawa budowy
10-kilometrowego odcinka metra z centrum do zespotu nowych miejsc pracy na Canary Worth -za
czasOw panowania Margaret Thather. Inwestycja w ten zespét zabudowy biurowej daje obecnie
okoto 10% dochodu narodowego Wielkiej Brytanii.

Czlonkowie tej niezaleznej grupy eksperckiej wydajg takze opinie i podejmujg decyzje dotyczace
ukierunkowania plandw urbanistycznych zagospodarowania przestrzennego. Dzigki takiemu usy-
tuowaniu sity zarzadczej w grupie niezaleznych ekspertow, niepodlegajgcych naciskom politycz-
nym czy z wyzszego szczebla wtadzy, praca urzednikéw w jednostkach terytorialnych skupia sie
na pozytywnym zatatwianiu wykonania plandw urbanistycznych, zgodnie z wytycznymi ekspertow.
Stad tez catosc miasta jest pokryta opracowaniami planistycznymi, a nie 40 %, jak np. w Warsza-
wie.

Bioragc pod uwage powszechng defragmentaryzacje dziatah projektowych i realizacyjnych w rodza-
cych sie metropoliach w Polsce, zamiast interdyscyplinarnych poczynan odno$nie rozwoju miast,
nalezy zaczg¢ od wiasciwych metod zarzadzania kompleksowo tymi procesami. Porzadkowanie
wybranych fragmentéw jest nieskuteczne i dzieki takim dziataniom pogtebia sie chaos w urbanisty-
ce.

8. PODSUMOWANIE

Inicjowanie powstawania, jak tez dbato$¢ o rozwdj i przetrwanie ulic handlowych w polskich mia-
stach jest celem w dgzeniu do stworzenia mozliwie przyjaznych warunkéw zycia: mieszkania, pra-
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cy i odpoczynku. Jak wynika z przeprowadzonych analiz w ksztattowaniu tych ulic zachodzg 3 eta-
py.

Pierwszy z nich to samoczynne gromadzenie sie zblizonych do siebie ustug w okreslonym rejonie
ulicy. Pomaga w tym zasada synergii intuicyjnych dziatah przedsiebiorcéw. Proces zwykle odbywa
sie samoczynnie, nie jest sterowany. Od strony wladz miasta istotne jest czestsze niz dotychczas
prowadzenie badan stanu istniejgcego, zeby te trendy zauwazyc.

Drugi etap to zwykle gwattowane przyspieszenie nowych inwestycji, dogeszczanie programowe,
budowa nowych obiektéw lub rewitalizacja/przebudowa istniejgcych, by zwiekszyé potencjat han-
dlowy. Ten etap wymaga juz statej obserwacji i kontroli np. przez omoéwiony wyzej interdyscypli-
narny zespot ekspertéw; by¢ moze tez projektu zasad w oparciu chociazby o opisane w artykule
teorie urbanistyczne i doswiadczenia. W przypadku zbytniej dominacji jednej funkcji (powyzej 50%
zasobow) oraz monofunkcyjnosci zamiast uktadu multifunkcyjnego - nastepuje po niedtugim czasie
"zamieranie ulicy" i brak klienteli. R6znorodnosé programowa musi rozwigza¢ tez funkcjonowanie
ulicy w sezonie letnim i zimowym.

Trzecim etapem zatem jest takie sterowanie dalszym rozwojem (dodatkowymi inwestycjami) w
granicach ulicy handlowej, by stworzy¢ tam miejsca chetnie odwiedzane przez wiekszos¢ miesz-
kancow czy innych uzytkownikéw tych terendw. Nazwane zostaty atraktorami, a zwigzane sg z
relaksem, odpoczynkiem, zabawg, takze stanowig symbole tego miejsca, decydujg o jego rozpo-
znawalnosci w skali miasta. Dodatkowo nalezy zadbac, by byta to architektura prozdrowotna, stu-
zgca ludziom: interesujgca, zwracajgca uwage.

Ulica handlowa stanowigc przestrzeh publiczng dla wszystkich powinna zawiera¢ elementy zago-
spodarowania, stanowigce przedmiot zainteresowan wszystkich grup spotecznych i takze kompo-
zycje wodne i zielen.
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2015 Kierownik Studium Doktoranckiego WAPW, prowadzi takze wyktady i zajecia seminaryjne
oraz projektowe w Akademii Finanséw i Biznesu Vistula w Warszawie na Europejskim Wydziale
Sztuk. Doswiadczony praktyk urbanista o dorobku kilkuset planéw miejscowych i Studiéw uwarun-
kowan i kierunkdw zagospodarowania oraz innych projektéw urbanistycznych w catej Polsce. Au-
torka kilku ksigzek naukowych m.in. obszerna ,Srédmiescie Warszawy w XX wieku”, redakcja i
gtdwna autorka "Wezty miasta". Znawca wspotczesnych zasad urbanistyki w skali Swiatowej. Pa-
sjonat wprowadzania, nowoczesnych trendéw urbanistycznych w Polsce.

Agnieszka Chudzinska - tytut magistra w 2016 r. Na Wydziale Architektury Politechniki Warszaw-
skiej. Obecnie asystentka w Pracowni Architektury Wspoétczesnej, Wnetrz i Form Przemystowych w
WAPW z otwartg rozprawg doktorskg na temat usuwania smogu za pomocg architektury. Prowadzi
badania na Wydziale Mechaniki Energetyki i Lotnictwa PW z zakresu wptywy formy budynku wyso-
kiego na zjawiska aerodynamiczne w centrum Warszawy. Aktywna architekta, autorka projektéw
tezni, budynkéw jednorodzinnych i wnetrz. Od 2017 r. czynny czionkini Mazowieckiej Okregowe;j
Izby Architektow
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