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Miasta pokrywajg zaledwie 2% powierzchni Ziemi, jednakze majg niebagatelny wptyw na kryzys klimatycz-

ny. Generujg ok. 70% swiatowe] emisji gazéw cieplarnianych oraz posiadajg duze mozliwosci dziatania,
by ten wysoki wynik sukcesywnie zmniejsza¢. Obecnie ponad potowa ludzkosci mieszka w miastach. Liczba
ta ciggle sie zwieksza - wedtug prognoz ONZ w 2050 roku 68 proc. ludnosci swiata bedzie mieszka¢ w mia-
stach, czyli obszarach wyjatkowo podatnych na skutki zmian klimatycznych. Wptyw na $rodowisko rowniez
bedzie rosngc. Mieszkaricy miast coraz czesciej bedy doswiadczaé skutkdw globalnego ocieplenia w postaci
ekstremalnych zjawisk pogodowych, takich jak gwattowne burze, ulewy, bardzo silne wiatry czy wysokie
temperatury, ktére z kolei wptywac bedg na sytuacje spoteczno-ekonomiczng. Z jednej strony miasta przy-
czyniajg sie do potegowania kryzysu klimatycznego, za$ z drugiej — ze wzgledu na wysokie zageszczenie lud-
nosci, budownictwa i infrastruktury — sg bardzo narazone i wrazliwe na jego skutki. Zastosowanie odpo-
wiednich rozwigzan oraz prawidtowe zarzgdzanie tkankg miejskg, gtéwnie w sferze efektywnosci energe-
tycznej, gospodarki odpadami, zrwnowazonego transportu oraz gospodarowania zielenig miejskg, mogg
odwrdci¢ ten trend. Przed wtodarzami polskich miast stoi wiec trudne wyzwanie — nalezy podejmowac dzia-
tania ograniczajgce rozwdj kryzysu klimatycznego (m.in. ograniczajgce emisje gazéw cieplarnianych) oraz
adaptacyjne, by przystosowaé miasta do zmian (np. w postaci ekstremalnych zjawisk pogodowych), ktore
sg jego skutkami. W zwigzku z checig przeksztatcenia miast w miejsca bardziej znosne do zycia i blizsze na-
turze powstajg idee i koncepcje - jedng z nich jest miasto ekologiczne.

MIASTO EKOLOGICZNE — DEFINICIE

Ze wzgledu na wielowymiarowos$¢ pojecia definicja miasta ekologicznego nie jest jednolita. Poczgtkéw zato-
zen i wzorcow doszukuje sie w idei miasta-ogrodu Ebenezera Howarda, ktdra wynikata z m.in. przyktadania
wiekszej uwagi do higieny zycia miejskiego i polegata na wytworzeniu sieci miast z o$rodkiem centralnym,
charakteryzujgcych sie wysokim udziatem terenéw zielonych i luzng zabudowg, powigzanych wzajemnie
linig kolejowa, dzieki ktérej odlegtos¢ pomiedzy centrum a miastami satelickimi mogta by¢ pokonana sto-
sunkowo szybko. Koncepcja uktadu miast wraz z osrodkiem centralnym dawata gwarancje sprawnego funk-
cjonowania catego zatozenia, a dzieki duzym terenom zielonym zapewniata mozliwos¢ odpoczynku miesz-
karncom miast blisko natury.

Postawa ekologiczna w dziedzinie architektury i urbanistyki jest popularna od kilku lat, dlatego wytworzyta
sie idea tworzenia miast przyjaznych srodowisku, tzn. takich, ktére dzieki wspdtczesnym mozliwosciom
technologicznym zmierzajg w kierunku zmaksymalizowanej energooszczednosci. Definicja miasta ekologicz-
nego zostata sformutowana m.in. przez organizacje Ecocity Builders, wedtug ktorej miasto ekologiczne do-
starcza zdrowego, sprzyjajgcego Srodowiska swoim mieszkancom, bez wykorzystywania przez nich wiecej
zasobow niz wyprodukowali, ponownej eksploatacji oczyszczonych sciekdéw i wody (odnawialne zasoby),
bez wytwarzania wiecej odpaddw niz mozliwosci ich absorbcji, odpowiedniej segregacji i przetwarzania
(utylizacji) i bez toksycznych dziatan w stosunku do siebie i sgsiedztwa. Istotng kwestig jest réwniez wsze-
chobecna zielen. Aktualnie trudno wskazac¢ miasto, ktére spetniatoby wszystkie wymogi, natomiast coraz
wiecej jest osrodkdw, ktérym coraz blizej do tej definicji. Coraz czesdciej moéwi sie réwniez o miastach ZERO-
E, tzn. zeroemisyjnych, ktorych gtownym zatozeniem jest zerowe wytwarzanie CO2. Przyktadem jest plano-
wany futurystyczny kompleks urbanistyczny NEOM w Arabii Saudyjskie;.

www.amron.pl
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ZALOZENIA EKO-MIASTA

Podczas projektowania miasta ekologicznego nalezy kierowac sie konkretnymi zasadami. Podstawowg zasa-
dg i celem jest zapewnienie mieszkaicom jak najlepszych warunkdow do zycia w miescie. Wyrazenie
»ekologiczny” czesto stosowany jest zamienne ze stowem ,zielony” — dlatego tez tak wazne jest, aby pod-
czas organizowania przestrzeni miejskiej byta ona bogata w tereny zielone. W zwigzku z narastajgcymi skut-
kami zmian klimatycznych coraz bardziej popularne sg proekologiczne inwestycje w postaci skwerdw, btoni
i parkow — rosliny posiadajg funkcje filtrujgce powietrze z nadmiaru dwutlenku wegla, a w zwigzku z tym,
ze dajg cien, chronig mieszkancow przed upatami i nagrzewaniem sie powierzchni. Ponadto, w czasie gwat-
townych ulew, ziemia w ktérej zasadzone sg rosliny, ma wieksze mozliwosci wchtaniania wody, co przekta-
da sie na wzmozong wydajnos¢ studzienek kanalizacyjnych. Poza tradycyjnie posadzonymi roslinami pojawit
sie réwniez nowy trend, tzw. pionowe ogrody, np. na scianach budynkow.

RYSUNEK 1. PASAZ HANDLOWY HALLES D’AVIGNON W AWINIONIE, ZAPROJEKTOWANY PRZEZ PATRICKA BLANCA

Zrédto: Ogrodosfera.pl

Jedng z bardzo istotnych gatezi miast ekologicznych sg inwestycje w ekotransport, sprzyjajgce dominacji
miejskiego, ekologicznego transportu publicznego oraz ruchu rowerowego i pieszego, z ograniczeniem
transportu indywidualnego. Rozwigzania polegajgce na systematycznym ograniczaniu transportu indywidu-
alnego w centralnych czesciach miasta poprzez m.in. zapisy miejscowych plandéw zagospodarowania prze-
strzennego, utrudnione parkowanie czy zakazy ruchu sg coraz bardziej popularne. Priorytetowy staje sie
transport publiczny, (szczegdlnie ten z napedem elektrycznym lub hybrydowym, wykorzystujgcy energie
z odnawialnych Zzrédet energii), rowerowy, a takze pieszy. Z tego wzgledu infrastrukture zwigzang z tymi
Srodkami transportu nalezy traktowacé jako kluczowg i rozwija¢ w sposéb racjonalny. Odejscie od transpor-
tu samochodowego na rzecz publicznego/ rowerowego/ pieszego daje szanse na zmiany w kwestii emisji
zanieczyszczen, a takze w zakresie ksztattowania przestrzeni publicznych. Wydajnym rozwigzaniem sg row-
niez strefy ,Parkuj i jedz”, czyli zintegrowany system umozliwiajacy zaparkowanie samochodu w poblizu
przystankow autobusowych/ tramwajowych/ stacji metra i kontynuowanie podrézy transportem publicz-
nym.

www.amron.pl
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Ograniczeniu korzystania z transportu indywidualnego sprzyja rowniez kolejna podstawowa zasada projek-
towania miast ekologicznych — budowa miasta skoncentrowanego (compact city). Poruszanie sie po mie-
Scie samochodem staje sie nierentowne, jezeli w strefach centralnych infrastruktura piesza jest bardzo do-
brze rozwinieta i odlegtosci sg niewielkie, a dzielnice w strefach posrednich i peryferyjnych sg dobrze sko-
munikowane dzieki transportowi publicznemu i rowerowemu. Organizowanie zabudowy w zwarty sposob
przyczynia sie takze bezposrednio do wzmozonej energooszczednosci, gdyz zmniejsza ingerencje ludzi
w Srodowisko i redukuje emisje zanieczyszczen. Nalezy podkresli¢, ze celem jest podniesienie jakosci zycia
mieszkancéw miast, wiec minimalizowanie przestrzeni zabudowanej powinno odbywac sie w rozsgdny spo-
sob. Co istotne — poza zwartg zabudowg nalezy réwniez pamieta¢ o samowystarczalnosci i réznorodnosci
pod wzgledem funkcji, ktore bedg umozliwiaty realizacje podstawowych potrzeb. Posredni wptyw na rozwdj
tej koncepcji miata rowniez pandemia koronawirusa. Mieszkarncy wiekszos¢ spraw zatatwiali w poblizu swo-
jego miejsca zamieszkania lub online, co wigzato sie ze wzrostem znaczenia najblizszego otoczenia i presja
na zakup lub wynajem wiekszego mieszkania. W najblizszej przysztosci moze sie to przetozy¢ na rozwoj lo-
kalnych ustug, czego skutkiem bedzie ograniczenie koniecznosci przemieszczania sie na dtuzsze odlegtosci.

Czestg praktykg o charakterze proekologicznym w celu zachowania zwartosci zabudowy jest ,recykling”
terenéw poprzemystowych lub zdegradowanych, ktére znajdujg sie najczesciej w strefach centralnych
miast. Opuszczone/ nieuzytkowane budynki zostajg adaptowane na potrzeby mieszkaniowo-ustugowe, kul-
turalne lub prowadzone sg inne inwestycje o znaczeniu miastotwdrczym. Poza zapobieganiem ,rozlewania
sie” miast, zaletg takiego rozwigzania jest zapewniony dostep budynkdéw do istniejgcej juz infrastruktury
miejskiej, rozwinieta komunikacja miejska oraz ograniczenie rozbudowy sieci drég. Jest to podejscie, ktore
wpisuje sie w nurt ,zero waste” — budynki nieuzytkowane, aczkolwiek o trwatej konstrukcji, powinno sie
rewitalizowaé. Wyburzanie i budowanie nowych obiektow w miejsce starych prowadzi do zwiekszonej pro-
dukcji odpaddw, co jest niezgodne z proekologiczng postawg. Odnawialne zrédta energii sg popularne nie
tylko w zakresie transportu — coraz czesciej tego typu rozwigzania stosuje sie w budynkach, ktére pozyskujg
energie z naturalnych Zrédet i s3 wyposazane w np. pompy cieplne i panele fotowoltaiczne. Jest to bardzo
wazne w kontekscie zachowania zasady pokrycia zapotrzebowania energetycznego z wykorzystaniem odna-
wialnych zrodet energii.

Efektywny system segregacji i utylizacji odpaddw to réwniez bardzo istotny wyznacznik ekomiasta. W tej
kwestii nalezy podejmowac dziatania na wielu ptaszczyznach, rozpoczynajac od programow edukacyjnych
dla mieszkancow, az po rozwinietg infrastrukture miejska. Nalezy dazy¢ do zminimalizowania produkcji od-
padow i $sciekdw, natomiast te powstate powinny zosta¢ poddane procesowi recyklingu przy jednoczesnym
pozyskiwaniu biogazu i kompostu.

PRZYKLADY POLSKICH MIAST KIERUJACYCH SIE ZASADAMI MIASTA EKOLOGICZNEGO

Wiele polskich miast nadal posiada problemy srodowiskowe, aczkolwiek mozna wskaza¢ kilka przyktadow,
ktore wyznaczajg standardy dla innych i stajg sie inspiracjg dla kolejnych samorzaddéw. W siddmej edycji
projektu Eco-miasto zostato wyrdznionych kilka miast. Projekt prowadzony jest przez Ambasade Francji
w Polsce i Centrum UNEP/GRID-Warszawa, wspdtorganizowanym przez Teraz Srodowisko, ktérego gtow-
nym zatozeniem jest wymiana doswiadczen miedzy miastami i promocja najlepszych rozwigzan.

www.amron.pl
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Jednym z przyktadéw jest Stupsk, w ktorym wiadze wzbogacity zaniedbane podwodrka zlokalizowane
w poblizu zabudowy wielorodzinnej o zielen dopasowang do otoczenia w postaci trawnikow lub drzew.
Przestrzenie wyposazono réwniez w matg architekture sprzyjajgca integracji spotecznej, oswietlenie ledowe
oraz monitoring. Wprowadzenie zmian miato pozytywny wptyw w postaci mozliwosci wykorzystywania wéd
deszczowych, dzieki instalacji zbiornika woéd opadowych. Wieksza ilos¢ zieleni wptywata rowniez na stan
powietrza.

Miasto, ktore zostato wyrdznione w projekcie, to rowniez Gdynia, w ktérej samorzagd wprowadzit rozwigza-
nia umozliwiajace zarzadzanie zuzyciem energii w budynkach publicznych. Od 2017 roku w miescie funkcjo-
nuje system zuzycia energii Invisolite, ktéra monitoruje ok. 450 budynkdw. Aplikacja pozwala na gromadze-
nie informacji dotyczacych zuzycia energii elektrycznej, gazu i ciepta sieciowego, co wiecej — pozwala wy-
chwyci¢ i umozliwia szybka reakcje na straty i nadmierne zuzycie energii. Dzieki temu rozwigzaniu zreduko-
wano emisje dwutlenku wegla do atmosfery.

W kwestii roztadowania natezenia ruchu drogowego Swietnie poradzit sobie Olsztyn, dzieki rozbudowie sys-
temu transportu zbiorowego. Po 50 latach na ulice Olsztyna wrdcity tramwaje — miasto przywrdcito
do funkcjonowania siedmiokilometrowa linie tramwajowgq z trzema rozgatezieniami i zakupito 15 tramwa-
jow. Aby zapewnic¢ komfort mieszkancow, wtadze samorzgdowe wybudowaty takze chodniki i trasy rowero-
we, ktére umozliwity sprawne i wygodne dojscie do przystankéw. W zwigzku z rozwijaniem zrownowazone-
go systemu transportowego, w Olsztynie udato sie ograniczy¢ zanieczyszczenie powietrza i emisje spalin.

Ciekawym narzedziem jest Geoportal Eco-Miasto (www.mapa.eco-miasto.pl). Jest to interaktywna mapa,
ktéra przedstawia rozmieszczenie najlepszych ekologicznych rozwigzan. Stanowi zbiér dobrych praktyk pol-
skich miast w zakresie wprowadzania zmian ekologicznych, ktére mogg stanowi¢ inspiracje dla innych.

RYSUNEK 2. GEOPORTAL ECO-MIASTO
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Zrédto: www.mapa.eco-miasto.pl
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Negatywne skutki zmian klimatycznych przyczyniajg sie do popularyzacji idei miast ekologicznych. Postepu-
jace zanieczyszczenie srodowiska wptywa na jakos¢ zycia w miescie, dlatego tez obranie kierunku w strone
eko-miast wydaje sie by¢ bardzo racjonalnym podejsciem. Przeksztatcenie miast z obecnej formy na miasta
ekologiczne, nawigzujgce do koncepcji ,,zero waste” jest wyzwaniem bardzo czasochtonnym, aczkolwiek
nalezy planowac i implementowac koncepcje zgodnie z zatozeniami idei mozliwie szybko. Poza powieksza-
niem i ochrong terendw zielonych, takze badania i nowoczesna technologia umozliwia zastosowanie roz-
wigzan o charakterze proekologicznym. Istotnym aspektem jest rowniez przemyslana i rozsgdna polityka
przestrzenna, poniewaz ma bezposredni wptyw na jakos¢ zycia wszystkich mieszkancow.

KAROL KACPRZAK
7 Mtodszy Specjalista ds. Eksploatacji i Rozwoju Systemu AMRON

I e-mail: karol.kacprzak@amron.pl
Y entrum AviRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.

WWWw.amron. pl Centrum AMRON | ul. Kruczkowskiego 8, 00-380 Warszawa | info@amron.pl | raport@amron.pl



