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NASZE WSPOLNE DOBRO
NASZA PRZESTRZEN PUBLICZNA

Istotny wptyw przestrzeni publicznej na jako$¢ zycia

Niedawne badania statystyczne w Zachodniej Europie wykazujg, ze az ok. 85% populacji ma
rozwinietg swiadomos¢, ze jako$é przestrzeni publicznej wraz z otaczajgcym Srodowiskiem ma
bezposredni wptyw na ludzkie zycie i samopoczucie mieszkancéw. Wiadomo tez, ze sam dostep do
tej przestrzeni nie wystarczy, nalezy nig odpowiednio zarzgdza¢, projektowac i zagospodarowywac.
Zaobserwowano réwniez, ze przecietny obywatel odwiedza rocznie srednio ok. 100 razy publiczne
tereny zielone. Oczywiste roéwniez jest, ze wraz z zaniedbaniem jakosci tej przestrzeni, wzrastajg
zachowania negatywne takie jak deprawacja spoteczna i zachowania kryminalne w okolicy.

Pomimo tej swiadomosci, tak wysokiej rangi terendw stanowigcych ogdlnodostepng przestrzen
publiczng (ulice, place, parki, ogrody, itp.), jej wartos¢ jest najczesciej niedoceniana. Wiadomo, ze
wraz ze wzrostem intensywnosci zabudowy miast rosnie potrzeba odpowiednio zaprojektowanej
zieleni publicznej wraz z pdziniejszym jej utrzymaniem, tak aby nowe realizacje nie zamieniaty
przestrzeni w ,betonowg pustynie”. Potrzeba utrzymania zielonych terenéw miejskich jest rowniez
uzasadniona ekonomicznie, poniewaz nieruchomosci w ich sgsiedztwie i okolicy zyskujg na wartosci.
Nawet podswiadomie, ludzki gatunek odczuwa zalety przestrzeni umozliwiajacej Swiezy oddech
czystym powietrzem, podczas przejscia lub spaceru, uzyskujac stan relaksu i zréwnowazenia. Efekty
wplywu waloréw przyjaznej cztowiekowi przestrzeni mozina rdwniez rozpatrywaé w kategorii
spodziewanego przedtuzenia zycia oraz utrzymania jego jakosci.

Podchodzac do tematu od strony negatywnej, nie trudno sie przekonaé, ze nieprzyjazna cztowiekowi,
,hiedorozwinieta” otaczajgca przestrze powoduje marnotrawienie rozwoju ludzkich mozliwosci. Ten
niewtasciwy stan mozna wiec kwalifikowac¢ takze w kategoriach utraty potencjalnych korzysci. Mozna
zatem oszacowaé przewidywalne straty spowodowane nieprawidtowosciami i ubytkami przestrzeni
publicznej. Kontynuacja takich analiz moze réwniez doprowadzi¢ do zidentyfikowania przyczyn
wadliwego zarzadzania oraz nieprawidtowosci w budzetowaniu i alokacji dobr publicznych.

Woptyw jakosci przestrzeni ha wartos¢ nieruchomosci

Wysoka jakos$¢ publicznego srodowiska moze miec istotny dobroczynny wptyw na rozwdéj miast oraz
wartosci wg. kwalifikacji ekonomicznych. Aglomeracje konkurujgc o pozyskanie funduszy
inwestycyjnych oraz lokalizowanie wysoko pozycjonowanych firm, powinny staraé sie o atrakcyjne
zagospodarowanie otwartych przestrzeni, przylegtych do obecnej i przysztej zabudowy. Takie
dziatania to réowniez wazna czes¢ strategii marketingowe] lokalnych wtadz, bowiem dobrze
zaprojektowane i urzadzone parki, skwery, itp. przyciggaja nie tylko zamoznych wtascicieli i firmy, ale
tez ich pracownikow i klientéw. Przyciggajgce, mite otoczenie ma réwniez istotny wptyw na rozwdj i
prosperowanie jednostek komercyjnych, a przede wszystkim handlowych oraz rozwaj turystyki.
Architektura zieleni publicznej wykazuje rowniez czesto bezposrednie korzysci w kategoriach wzrostu
cen doméw w ich otoczeniu oraz posrednio w aktywizowaniu dziatalnosci gospodarczych.

Niedawno przeprowadzone w Holandii badania nt. wptywu odpowiedniej promocji miast wykazaty,
ze kazde wydatkowane Euro zwraca sie czterokrotnie, aktywujgc rozwdéj gospodarczy.

Zatem oczywiste jest, ze obecnie wiele miast zainteresowanych jest regeneracjg i dobrym
zarzadzaniem terendéw publicznych, obserwujgc wzrost efektywnosci i wartosci przylegtego majatku.
Staje sie jasne, ze przylegto$¢ do parku lub stawu moze spowodowaé co najmniej 10% wzrost
wartosci nieruchomosci. Sam widok lub sgsiedztwo takich przestrzeni moze przyczynic sie do wzrostu
cen pobliskich obiektéw. Z kolei brak tych atrybutéw moze obniza¢ atrakcyjnosé i ceny majgtku o ok.
10% i wiecej. W rezultacie mozna argumentowaé skumulowany minimalny wptyw jakosci przestrzeni
publicznej rzedu 20% na warto$¢ nieruchomosci. Nie powinno to by¢ zaskoczeniem skoro np. dla
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domkow rekreacyjnych sama przylegtosé do jeziora moze mieé¢ wptyw na ich wartos¢ rzedu 30-40%.
Takie wptywy i relacje znajdujg potwierdzenie w badaniach empirycznych na podstawie analiz
transakcji rynkowych nieruchomosci zlokalizowanych w otoczeniu i bezposrednim sgsiedztwie dobrze
zagospodarowanych przestrzeni publicznych.

Swiadomo$é¢ tych zaleznoséci powoduje coraz czesciej koncentracje na aranzacji przestrzeni wokét
realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, skoro ich wptyw moze byé nawet wyiszy niz
spodziewany zysk z inwestycji. Reakcje wtascicieli i uzytkownikéw przylegtych nieruchomosci
chociazby do parkdéw i zieleni miejskiej takze potwierdzajg te zaleznosci. Mieszkancy coraz chetniej
spedzajg wolny czas na rekreacji i sporcie, korzystajgc z dobrze urzgdzonych terenéw publicznych.

Wptyw na zdrowie cztowieka

Cztowiek potrzebuje harmonii z naturg, bo bez niej nastepuje zatamanie stanu zdrowia i utrata
kondycji, zaréwno fizycznej jak i psychicznej. Badania statystyczne potwierdzajg istotny wptyw i
korzysci naturalnych sposobdw niwelowania chordb cywilizacyjnych. Regularne spacery po terenach
zielonych obnizajg ryzyko choréb serca o ok. 50%, podobnie jak cukrzycy, redukuja o 1/3
prawdopodobienstwo wystepowania nowotwordéw ztosliwych.

W Japonii (konsekwentnie zblizajgcej sie do przecietnej 100-latkéw) ustalono, ze parki i zielen uliczna
pozytywnie wptywaja na dtugosé zycia, wydtuzajac je co najmniej o 10 lat (czyli ponad 10%).
Niepokojace sg obecne dane statystyczne wskazujgce, ze co pigte dziecko zaczyna mieé problemy z
nadwagy, wynikajgce z ograniczenia ruchu. Niewatpliwym faktem jest zmiana stylu zycia,
przedtuzajgcego czas spedzony przy komputerze lub telewizorze. Tym bardziej nalezy zadba¢ o to,
aby przestrzenie publiczne byly wysokiej klasy, nie tylko jakosciowo, ale tez bardziej atrakcyjne,
zwtaszcza dla dzieci i mitodziezy. Z kolei starsze pracujgce pokolenie, narazone na wiele
stresogennych dziatan, wykazuje coraz wiekszg niezdolno$¢ do wydajnej aktywnosci. To przektada sie
na skumulowang nieobecnos¢ w miejscach pracy, wyrazong w milionach bezproduktywnych dni, co
stanowi ekwiwalent miliardéw utraconych jednostek monetarnych.

Mamy wiele logicznych wskazan zaleznosci jakosci zycia i efektywnosci w pracy od poziomu rekreacji i
odstresowywujgcych aktywnosci. Trudno nam sobie wyobrazi¢, jak ogromna jest skala efektywnosci i
oszczednosci w skumulowanym budzecie publicznym, zbilansowana z kosztami realizacji i utrzymania
jakosciowo i ilosciowo odpowiednich przestrzeni publicznych.

Ustalono empirycznie np. w Szkocji (populacja ponad 5 min), ze podniesienie aktywnosci
spoteczenstwa w rekreacji zaledwie o 1%, powoduje oszczedno$é narodowego funduszu zdrowia o
ok. 100 mIn funtéw (p6t miliarda PLN!), czyli ponad 100 PLN rocznie na osobe.

Tak czy inaczej, odpowiednie i jednoczesnie odpowiedzialne dziatania w przestrzeniach publicznych
przektadajg sie bezposrednio na jakos¢ zycia oraz wydajnos¢ obywateli.

Rola przestrzeni publicznej w rozwoju mtodego pokolenia

Dorosli obiektywnie analizujgc wtasne dziecifnstwo dostrzegajg z tatwosciag pozytywny wptyw
aktywnosci na fonie natury na ich wifasny rozwdj, koncentracje przy nauce i ksztattowanie
osobowosci. Badania empiryczne potwierdzajg przypuszczenia, ze rekreacja na otwartych terenach
(nawet taka jak np. wedkowanie lub pitka nozna) powoduje znaczne podwyzszenie pozytywnych
zachowan u dzieci (o ok. 50%). Podobnie jak u dorostych, aktywnos$¢ w przestrzeniach publicznych
powoduje lepszg kondycje i odpornos¢ zdrowotng, wyzszg frekwencje oraz wiekszg kreatywnos¢.
Rezultaty tego wptywu ulegajg znacznemu polepszeniu w przestrzeniach zblizonych do srodowiska
naturalnego (typu las, jeziora) z urozmaicong topografia.

Nie powinno by¢ zaskoczeniem, ze w zasadach miedzynarodowej organizacji UN zatytutowanych
,Prawa dziecka”, ustanowiono ,prawo do zabawy, rekreacji i kultury”. Sama zabawa czesto prowadzi
do rozwoju umiejetnosci spotecznych wraz z polepszeniem kondycji psychofizycznej (np. radzenie
sobie z sytuacjami kryzysowymi).
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Postepujgca urbanizacja w znacznym stopniu ogranicza naturalng przestrzen korzystng dla rozwoju
mtodego pokolenia. Proby rekompensowania tego limitowania wraz z obnizeniem jako$ci nie wrézg
nic dobrego na przysztosé.

Krajobraz osiedlowy, okreslany czesto jako ,betonowe pustynie”, z betonowymi rdéwniez
kraweznikami, wystajacymi na placu zabaw w oczekiwaniu na zderzenie z czaszkg najmtodszych
obywateli przypomina, ze ci starsi sg juz jakby ,uderzeni” i ,ograniczeni”. Przydataby sie jaka$
yterapia odwykowa”, zaréwno projektantom jak i zarzagdzajgcym przestrzenig publiczng, ale przede
wszystkim nalezy zadbaé o zwiekszenie swiadomosci i odpowiedzialnosci za rozwdj miodszego
pokolenia, chociazby dlatego, ze on ma z kolei pdiniej wptyw na jako$¢ zycia starszych (sztafeta
pokoleniowa).

Bezpieczenstwo i kryminogennosé

Poczucie bezpieczenstwa dla kazdej ludzkiej istoty ma istotny wptyw na jakosc¢ i dtugosé zycia. Jaka by
to nie byta terapia, brak pewnosci w poruszaniu sie po przestrzeni publicznej powoduje negatywne
stany psychiczne, ktdre to z kolei przektadajg sie na jako$¢ naszego zycia. Nasze obawy i leki mogg
by¢ powodowane niebezpieczng aranzacjg komunikacji pieszej oraz kotowej, kiepskim stanem
technicznym i funkcjonalnym obiektéow terenowych, a czesto tez zagrozeniem ze strony innych
uzytkownikéw. Obawy przed przestepczoscig oraz sama przestepczosé, wynikajg w duzej mierze z
niedostatecznej i niewtasciwej przestrzeni publicznej, w kontekscie ilosciowym i jakosciowym.

Dosy¢ czesto my sami Swiadomi defektow i zagrozen ograniczamy dostep dzieciom do parkow,
placoéw i ulic, poniewaz obawiamy sie, ze sg tam narazone na urazy i przemoc ze strony kryminalnych
ztoczyricdw. Kobiety réwniez znajdujg wiele powoddw odczuwania dyskomfortu w poczuciu
zagrozenia wiasnego bezpieczeristwa w niepewnym i podejrzanym otoczeniu.

Odpowiednie projektowanie uktadéw komunikacji publicznej wraz z aranzacjg otwartej przyjaznej
przestrzeni, znacznie redukuje obawy o bezpieczenstwo witasne i bliskich. Tym bardziej czujemy sie
spokojni i zrelaksowani, gdy mamy przekonanie o prawidtowym zarzadzaniu przestrzeniag publiczna,
gwarantujgcym poczucie bezpieczeristwa.

Potrzebne sg zmiany nie tylko w jakos$ci aranzowania i zarzadzania terenami publicznymi, ale réwniez
w $wiadomosci wspétodpowiedzialnosci samych uzytkownikéw. W wielu krajach przekonano sie, ze
sami mieszkancy zorganizowani w grupy ,dyzurnych patroli” funkcjonujacych spotecznie, moga
uczestniczy¢ bezposrednio lub posrednio w utrzymaniu terenéw publicznych oraz ich bezpiecznym
funkcjonowaniu. Wazna jest tez synchronizacja dziatan ze stuzbami strazy miejskiej oraz policji, aby
nie traktowali tych publicznych miejsc przelotowo. Coraz czesciej stuzby mundurowe majg wytyczne
co do uwaznego, pieszego przemieszczania sie z ,czujnym okiem” na otoczenie. Pomocnym
narzedziem sg kamery monitorujgce ruch pieszy i kotowy, dniem i nocg. To wszystko powinno by¢
konsultowane z lokalng spotecznoscig, z jednoczesnym uswiadamianiem jakosci przestrzeni
publicznej, zaleznej od uwaznosci, zaréwno zarzadzajacych jak i samych uzytkownikéw. Jednoczesnie
zaleca sie ustalenie zasad komunikowania sie i monitorowania zjawisk zarédwno w otoczeniu
zabudowy i terendw otwartych.

Naturalne korzysci harmonii z naturg

Skupiska aglomeracji powodujg znaczny wzrost powierzchni utwardzonych, z jednoczesng redukcja
terendéw zielonych. To zmienia radykalnie bilans nie tylko hydrologiczny, ale tez ,temperaturo-
logiczny”. Zabudowa miejska generuje sporo sztucznego ciepta, ktére najlepiej jest neutralizowac
zielenig miejska, szczegdlnie tam gdzie warunki klimatyczne powodujg naturalny wzrost temperatury
powietrza z jednoczesnym obnizeniem wilgotnosci. Ten dyskomfort zaréwno dla mieszkancéw jak i
gosci jest nie tylko ucigzliwy, ale rdwniez ostabia organizm i redukuje jego naturalng odpornos¢. Stan
psychiczny réwniez ulega znacznemu pogorszeniu, tym bardziej bez kontaktu z zielenig i jej
naturalnymi mieszkaricami, ptakami, wiewiérkami, itd.

© AK EXPERT, 00 - 302 Warszawa, ul. Mariensztat 15/1, www.akexpert.com.pl



Artykut opublikowany w C.H. Beck Nieruchomosci — styczer 2013r.

Przyjazna cztowiekowi, pot-dzika fauna i flora, jest potrzebna nie tylko w bajkowym dzieciecym
krajobrazie, ale przede wszystkim dorostym, potrzebujgcym naturalnego sposobu odreagowania na
codzienne stresy, wynikajgce z napietych harmonogramoéw. Ten ,,zwariowany” XXI w., z odczuwalnym
niedostatkiem czasu, powoduje rozmaite chorobliwe stany wsréd ,,mieszczuchdw” z tendencjg do
spedzania czasu przed komputerem lub telewizorem, z wyborem tatwej formy komunikacji i pseudo-
aktywnosci, redukujacej naturalne poruszanie sie, tak wazne w niwelowaniu chordb cywilizacyjnych.
Taki model , rekreacji” okresla sie humorystycznie jako ,,PCV” (piwo, chipsy i telewizja).

Powietrze naturalnie oczyszczone w parkach i nad wodg jest zbawienne dla ludzkiego gatunku, ktéry
po zaledwie paru minutach bezdechu przestaje istnie¢. Poza tym zieled pochtania i redukuje
szkodliwe dla naszego zdrowia zanieczyszczenia komunikacyjne. Tymczasem miasta wielokrotnie
ograniczajg zielen w odniesieniu do pierwotnego zréwnowazonego Srodowiska naturalnego.
Programy rewitalizacyjne czesto obejmujg odtwarzanie dawnych naturalnych ekosysteméw (parkow,
strumieni), poprawiajgcych znacznie stan psycho-fizyczny mieszkaricdw. Sama przyjemnosc kontaktu
z naturg nie pozostawia zadnych watpliwosci, ze jej wptyw jest nie do zastgpienia zadnymi
substytutami.

Szczegdlnie dorosli powinni uswiadomi¢ sobie, ze bajki o ,sztucznym sSwiecie” nie spowodujg ich
wtasnej dtugoterminowej i jakosciowej egzystencji, zwtaszcza takiej z radoscig zycia. Sciénieci w
miastach ,drapaczami chmur”, spogladajac do goéry, uswiadamiamy sobie jednoczesnie, ze tak rzadko
patrzymy nawet na niebo i zapominamy o wszechswiecie, planetach i stoncu, bez ktérych to
dobrodziejstw nie jestesmy w stanie funkcjonowac. Tracimy swiadomos¢, ze to wtasnie cztowiek ma
misje ,tgcznika” ziemskiej planety ze wszechswiatem (potocznie: ziemi i nieba).
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