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1 Ideał  
nowoczesnego 

miasta
iasta na całym świecie przez lata były projektowane 
z perspektywy użytkowników samochodu lub 
dostosowywane do ich potrzeb. W tradycyjnych  

miastach, organizowanych pod kątem ruchu pieszego, ulice stopniowo 
stawały się przestrzeniami wyłącznie dla samochodów, a place 
i przestrzenie publiczne niejednokrotnie zamieniane były w miejsca do 
parkowania. Dodatkowo, zwiększenie skali realizowanych inwestycji, 
oddzielanie funkcji projektów i centralizacja obiektów publicznych 
przyczyniła się do „rozlewania przestrzennego” miast, procesu 
suburbanizacji i jeszcze bardziej zwiększyła uzależnienie mieszkańców 
od samochodów. 

Dopiero po latach dostrzeżono, że transport drogowy co prawda 
zapewnia elastyczność, ale taka organizacja miast prowadzi do mało 
efektywnego wykorzystania przestrzeni, zwiększenia odległości 
pomiędzy poszczególnymi usługami i pozbawia mieszkańców 
miejsc do codziennych interakcji. Intensywny rozwój terenów 
zurbanizowanych skutkuje również zanieczyszczeniem powietrza, 
znaczną emisją gazów cieplarnianych i wyczerpywaniem zasobów 
energii ze źródeł nieodnawialnych. W oparciu o dane Światowej Rady 
Biznesu na rzecz Zrównoważonego Rozwoju miasta generują obecnie 
około 80% całkowitego globalnego zapotrzebowania na energię 
elektryczną i odpowiadają za 70% emisji gazów cieplarnianych. 
Głównymi odbiorcami energii i emitentami gazów cieplarnianych 
w miastach są budynki. Szacunki Międzynarodowej Agencji Energii 
(IEA) wskazują, że budynki odpowiadają za jedną trzecią emisji CO2, 
40% zużycia energii i 50% zużycia wszystkich zasobów naturalnych. 
O skali zjawiska decyduje oczywiście fakt, że obecnie przeszło połowa 
ludzkości żyje w miastach. W Polsce wskaźnik urbanizacji przekracza 
60%, a w Unii Europejskiej sięga 75%.

ZRÓWNOWAŻONY ROZWÓJ 
KIERUNKUJE ROZWÓJ        
EUROPEJSKICH MIAST

NOWY URBANIZM

EWOLUCJA NOWEGO 
URBANIZMU

Kluczowym nurtem urbanistycznym zakorzenionym w idei 
zrównoważonego rozwoju, ale jednocześnie powiązanym z ekologią, 
psychologią i socjologią, który zmienia europejskie miasta jest 
NOWY URBANIZM (New Urbanism). Koncepcja zakłada powrót do 
tradycyjnego kształtu miasta, gdzie priorytetem jest człowiek i jego 
potrzeby. Miasta mają być przyjazne i wygodne dla mieszkańców, 
dlatego tak ważne jest stworzenie atrakcyjnych przestrzeni publicznych, 
odpowiednia skala zabudowy, wyprowadzenie ruchu tranzytowego 
poza miasto i stworzenie takich udogodnień dla osób korzystających 
z przestrzeni miejskiej, aby samochód nie był potrzebny. Ideał 
nowoczesnego miasta bywa nazywany „miastem kompaktowym”, 
„miastem spójnym” czy „miastem o ludzkiej skali”, gdzie wielofunkcyjna 
przestrzeń łączy obiekty mieszkaniowe, usługowe, biurowe, rekreacyjne 
i kulturalne. PRIORYTETEM JEST STWORZENIE PRZESTRZENI, 
KTÓRA JEST PRZYJAZNA, ATRAKCYJNA I BEZPIECZNA. 

Koncepcja rozwija się od lat 70-tych XX wieku i stała się podstawą 
dla szeregu innych nurtów m.in. ZRÓWNOWAŻONEGO URBANIZMU 
(Sustainable Urbanism), zielonej urbanistyki czy ekologicznego 
urbanizmu, w myśl których realizowane są strategie zagospodarowania 
wielu europejskich miast. Ewolucja koncepcji postępuje dzięki 
sprzyjającym warunkom, jakimi są: wzrost aktywności społecznej czy 
rosnąca świadomość mieszkańców miast, i wynikające z tego nowe 
trendy, m.in.: 

 ● partycypacja społeczna (włączanie mieszkańców do procesu 
decyzyjnego samorządów dotyczącego przestrzeni miejskiej), 

 ● ekonomia współdzielenia (odwrót od 
konsumpcjonizmu na rzecz pragmatyzmu),

 ● rosnąca troska o środowisko naturalne,
 ● rozwój miejskiego aktywizmu.

W rezultacie, wobec rosnącej ilości wyzwań klimatycznych, 
demograficznych i planistycznych, nowoczesne miasta zmieniają 
swoje priorytety. Aby przeciwdziałać tym zagrożeniom, coraz więcej 
europejskich miast podejmuje działania ukierunkowane na lepsze 
planowanie urbanistyczne, rozbudowę infrastruktury transportu 
publicznego i rowerowego, dba o źródła odnawialnej energii 
i ekologiczny przemysł. Kierunki rozwoju miast w Europie wyznaczają 
już z reguły zasady zrównoważonego rozwoju.
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Kluczowe postulaty, według których  
współcześnie kształtowane są miasta

ZRÓWNOWAŻONY  
URBANIZM

poprawa jakości 
przestrzeni publicznej

zapobieganie rozlewaniu 
się miasta (urban sprawl)

powtórne wykorzystanie 
(rewitalizacja) 

zdegradowanych terenów 
i obiektów

minimalizacja wpływu 
zabudowy na tereny 

przyrodnicze i rolnicze

tworzenie projektów  
i przestrzeni wielofunkcyjnych, 
które mają służyć wykreowaniu 

przestrzeni tętniącej życiem 
(łączenie funkcji 

w projektach mixed-use)

rozwój miasta „do wewnątrz”, 
zwiększanie intensywności 

zabudowy, w tym dogęszczanie 
(rozwój zabudowy raczej 
w pionie niż w poziomie) 
i podnoszenie standardu 

istniejących dzielnic

likwidacja dróg szybkiego 
ruchu w centrach miast, 

komunikacja samochodowa na 
drugim planie, wprowadzanie 

stref uspokojonego ruchu

troska o miejską zieleń 
i powiększanie ilości zieleni 

w miastach

unikanie monofunkcyjnych 
projektów i segregacji funkcji, 

aby ograniczyć potrzebę 
dodatkowych podróży

podnoszenie atrakcyjności 
centrów miast, rewitalizacje 

zabytkowych obiektów

rozwój komunikacji publicznej

elastyczne kształtowanie 
zabudowy, umożliwiające 

przyszłe zmiany funkcji

ograniczanie „chaosu 
wizualnego” w przestrzeni 

publicznej

rozwinięta infrastruktura dla 
rowerzystów i pieszych (bez 

przejść podziemnych, kładek, 
itp.)

stawianie na rozwiązania 
ekologiczne, priorytetem jest 

zrównoważony rozwój

 to podejście do planowania urbanistycznego, 

 które poprzez działania zgodne z ideą 

zrównoważonego rozwoju, efektywne zarządzanie zasobami naturalnymi, 

przekształcenia terenów zdegradowanych i nadawanie im nowych funkcji, 

uzupełnianie luk w istniejącej zabudowie, planowanie krajobrazu, rozwój 

systemów transportowych i troskę o inne aspekty środowiska – podnosi jakość 

życia i standardy życiowe, tworząc lepszą przestrzeń miejską.

Dla przyszłego rozwoju miast oznacza to kształtowanie gęstej, zwartej struktury 

zabudowy z przemieszaniem funkcji, z dobrym dostępem do infrastruktury 

(technicznej, komunikacyjnej, społecznej) i terenów zielonych.

Zrównoważony urbanizm (Sustainable Urbanism) wywodzi się z połączenia 

trzech trendów: Smart Growth, nowego urbanizmu i wielokryterialnych 

certyfikacji budynków (nurtu zielonego budownictwa). Łączy te trzy podejścia, 

aby stworzyć dla człowieka prawdziwie zrównoważone środowisko.

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH
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2Zrównoważony 
urbanizm w Polsce

największych polskich miastach, podobnie jak na całym 
świecie, przez lata powstawały monofunkcyjne osiedla 
mieszkaniowe, zagłębia biurowe, czy destynacje handlowe 

na obrzeżach miast, a przedmieścia rozrastały się w chaotyczny 
sposób, bez zapewnienia im niezbędnej infrastruktury usługowej, 
technicznej czy komunikacyjnej. W rezultacie, w niewielu dużych 
ośrodkach stworzono pełnowartościową strukturę miejską, która jest 
teraz zrównoważona pod względem przestrzennym, funkcjonalnym 
i społecznym.

Kolejnym skutkiem monokultury widocznym w polskich miastach 
jest stale rosnący poziom motoryzacji, a większość samorządów 
prowadziła dotychczas politykę transportową promującą samochody, 
zdecydowanie faworyzując inwestycje drogowe względem inwestycji 
usprawniających ruch pieszy, rowerowy czy transport publiczny. 
W rezultacie, w polskich miastach wciąż rośnie liczba samochodów, 
a w największych ośrodkach oscyluje między 680 a 850 samochodów 
na 1.000 mieszkańców, podczas gdy w stolicach europejskich 
współczynnik jest nawet dwukrotnie niższy i systematycznie spada.

Odpowiedź na aktualne potrzeby lokalnych społeczności  
 i próba sprostania wymogom prawnym

Projekt obejmuje szereg zmian w centrum Warszawy, aby 

uczynić je miejscem bardziej przyjaznym dla mieszkańców 

i odwiedzających, które są obecnie realizowane lub 

planowane w najbliższych latach.

Kluczowym założeniem jest stworzenie wygodnych 

i zielonych przestrzeni publicznych, dostępnych dla 

pieszych i rowerzystów. Przykładowe działania w ramach 

projektu przebudowana część alei Jana Pawła II czy 

trwająca przebudowa placu u zbiegu ulic Chmielnej, 

Kruczej, Brackiej, Szpitalnej oraz Zgoda, który będzie 

przestrzenią głównie dla pieszych. W tym celu zmienia 

się również sąsiedztwo Pałacu Kultury i Nauki, gdzie 

prowadzone są prace budowlane przy Muzeum Sztuki 

Nowoczesnej i planowana jest atrakcyjna, zielona 

przestrzeń publiczna.

ZMIANY W PODEJŚCIU  
SAMORZĄDÓW
Wraz ze wzrostem świadomości społecznej zmieniają się jednak 
oczekiwania mieszkańców, a samorządy stopniowo zmieniają 
swoje priorytety wobec rosnącej ilości wyzwań. W polskich 
miastach zauważamy coraz więcej działań wpisujących się w idee 
zrównoważonego rozwoju i nowego urbanizmu. Nowatorskie podejście 
samorządów staje się widoczne w tworzonych na nowo strategiach 
rozwoju miast. Co prawda, jeszcze nie jest to powszechne zjawisko, 
ale miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego coraz 
częściej narzucają odejście od monokultury i łączenie funkcji w nowych 
projektach, a także próbują ograniczać rozlewanie się zabudowy 
mieszkaniowej na odległe peryferie miast. Przykładem jest projekt 
Osiedla Warszawy realizowany w stolicy od 2018 roku. 

Zmiany widoczne są także w sposobie projektowania zieleni miejskiej, 
ulic, dróg rowerowych, czy przystanków komunikacji publicznej. 
Przykładowe elementy organizacji polskich miast wpisujące się w nowe 
koncepcje urbanistyczne, które realizowane są coraz częściej to m.in. 
rewitalizacje terenów poprzemysłowych, parki kieszonkowe, strefy 
uspokojonego ruchu samochodowego z ograniczeniem prędkości 
do 30 km/h, budowa woonerfów, budowa wspólnych przystanków 
autobusowo-tramwajowych, czy rozbudowa infrastruktury rowerowej. 

W Polsce wciąż mało jest kompleksowych działań czy realizowanych 
już strategii wpisujących się w kierunki zmian obserwowane 
w Europie, jednak plany samorządów na kolejne lata są zapowiedzią 
tych trendów. Największymi projektami realizowanymi zgodnie  
z założeniami zrównoważonego urbanizmu jest Nowe Centrum Łodzi  
i Nowe Centrum Warszawy.

Polska jest również akredytowanym członkiem Healthy Cities Networks 
in the Region (globalnym urbanistycznym ruchem prozdrowotnym 
WHO Healthy Cities), a trzy miasta (Warszawa, Poznań i Łódź) są 
zaangażowane w program Healthy Cities. Według założeń Healthy City 
zdrowe miasto powinno zapewniać czyste, bezpieczne środowisko 
fizyczne o wysokiej jakości, ekosystem, który jest zrównoważony 
długoterminowo.
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Zmiany, które zaczynamy obserwować w polskich miastach, to z jednej 
strony odpowiedź na aktualne potrzeby społeczne, ale równocześnie 
próba sprostania wymogom aktów prawnych ratyfikowanych na 
szczeblu krajowym i Unii Europejskiej. 

Znaczenie zrównoważonego rozwoju miast podkreślają m.in. 
Krajowa Polityka Miejska 2023 (2015), Koncepcja Przestrzennego 
Zagospodarowania Kraju 2030 (2011), czy dokumenty Unii 
Europejskiej m.in. Karta Lipska na rzecz zrównoważonego rozwoju 
miast europejskich (2007), Europejski Zielony Ład i Zielona Księga 
w kierunku nowej kultury mobilności w mieście (2007).

KARTA   LIPSKA (2007)
Karta Lipska jako priorytet stawia jakość życia w miastach i odnosi się 
do terytorialnych, kulturowych i estetycznych aspektów rozwoju miast. 
Dokument postuluje m.in. zachowanie gęstej struktury miejskiej, 
opartej na tradycjach miasta europejskiego, zapewnianie przestrzeni 
publicznych wysokiej jakości, promowanie transportu miejskiego, 
modernizację sieci infrastruktury miejskiej i poprawę wydajności 
energetycznej.

ZMIANY  
W AKTACH PRAWNYCH

Pomimo tych pierwszych symptomów zmian w podejściu do 
planowania rozwoju miast w Polsce, wciąż szczególnie istotna 
pozostaje kwestia racjonalnego gospodarowania przestrzenią. 
Co prawda ratyfikowane dokumenty strategiczne i polityczne 
zakładają zrównoważony rozwój miast, jednak rzeczywistość 
bywa sprzeczna z tymi postulatami. Z jednej strony w Polsce 
rozwijają się rozwiązania technologiczne, rośnie popularność 
ekologicznych materiałów i technologii, nowoczesne 
budownictwo komercyjne to w znaczącej części powierzchnia 
z „zielonymi” certyfikatami, ale wciąż zaniedbywane jest 

KRAJOWA   POLITYKA MIEJSKA 2023
KPM to polityka, której celem jest ukierunkowanie działań państwa 
w stronę zrównoważonego rozwoju miast i ich obszarów funkcjonalnych 
oraz wykorzystanie ich potencjału w rozwoju kraju. Nacisk kładziony 
jest na jakość przestrzeni, parcelację gruntów, partycypację społeczną, 
a celem polityki jest wspieranie zrównoważonego rozwoju miast, 
w tym przeciwdziałanie niekontrolowanej urbanizacji.

KONCEPCJA    PRZESTRZENNEGO  
ZAGOSPODAROWANIA KRAJU 2030
Jest to dokument, który podkreśla znaczenie jakości planów 
zagospodarowania przestrzennego i planowania funkcjonalnego 
wpływającego na właściwe relacje i spójność przestrzenno– 
funkcjonalną w obrębie obszarów metropolitarnych.

EUROPEJSKI   ZIELONY ŁAD
Założeniem polityki klimatycznej Unii Europejskiej do roku 2030 jest 
redukcja emisji gazów cieplarnianych, zwiększenie udziału energii ze 
źródeł odnawialnych oraz podniesienie efektywności energetycznej. 
Cele te mają wpływ na politykę środowiskową na poziomie krajów 
członkowskich, których obowiązkiem jest przyjęcie zintegrowanych 
planów w dziedzinie energii i klimatu na lata 2021–2030.

Koncepcja zagospodarowania centrum Łodzi przewiduje połączenie 

funkcji biurowych, mieszkaniowych, usługowych, kulturalnych, 

rozrywkowych, transportowych i stworzenie atrakcyjnej przestrzeni 

publicznej zgodnie z założeniem rozwoju miasta do wewnątrz. 

Działania rewitalizacyjne obejmują teren o powierzchni niemal 100 ha. 

Do użytku został oddany podziemny dworzec Łódź Fabryczna, który 

jest multimodalnym węzłem komunikacyjnym łączącym transport 

kolejowy, autobusowy dalekobieżny i komunikację miejską. Na terenie 

NCŁ zrealizowane zostały również budynki biurowe, a na etapie 

planowania jest nowy ratusz, osiedle mieszkaniowe. Projekt obejmuje 

realizowaną aktualnie przebudowę systemu dróg w pobliżu dworca. 

W ramach rewitalizacji zabudowań, odrestaurowany został budynek 

elektrowni EC1, w którym aktualnie znajdują się Centrum Nauki 

i Techniki, planetarium, Centrum Komiksu i Narracji Interaktywnej oraz 

instytucje zrzeszające artystów. 

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH

tworzenie zrównoważonej struktury miejskiej, która promuje 
zdrowy i przyjazny dla środowiska tryb życia mieszkańców. 
Przed polskimi miastami wciąż szereg wyzwań, aby dalszy 
rozwój miast pozwolił na zredukowanie potrzeb transportowych 
ich mieszkańców dając im możliwość „życia lokalnie” 
i ukierunkował rozwój infrastruktury na komunikację pieszą, 
rowerową i publiczną. Na potrzebę tych zmian w organizacji 
polskich miast jednoznacznie wskazuje diagnoza Knight Frank 
przedstawiona w kolejnym rozdziale.
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3Polskie miasta  
na tle Europy 

środki miejskie od lat walczą z problemem emisyjności 
szkodliwych substancji, a debata nad negatywnym wpływem 
działalności człowieka na środowisko nabrała na sile  

w okresie pandemii COVID-19. W obliczu wielu wyzwań stojących przed 
współczesnymi ośrodkami miejskimi, Knight Frank przeprowadził 
globalne badanie obejmujące 286 największych miast na świecie.  
W raporcie Active Capital została przedstawiona analiza i ocena 
czynników w czterech kategoriach (tj. green, climate risk, brown, 
urbanisation pressures), której efektem jest ranking największych 
miast atrakcyjnych dla inwestorów wiodących pod względem 
zrównoważonego rozwoju.

Badanie przeprowadzone na potrzeby tego raportu uwzględnia przede 
wszystkim pozycję polskich największych ośrodków na tle innych 
wybranych europejskich aglomeracji w zakresie kluczowych aspektów, 
takich jak: redukcja emisji zanieczyszczeń, proces urbanizacji i czynniki 
decydujące o tym, na ile miasta te mogą być określane jako „zielone”. 
Miasta położone w Polsce charakteryzują się zbliżoną do innych miast 

Diagnoza

europejskich wartością czynnika określającego odporność na ryzyka 
zmian klimatycznych, dlatego przeprowadzona przez Knight Frank 
analiza uwzględnia wyniki osiągnięte przez wybrane ośrodki w dwóch 
kategoriach: poziomu redukcji emisyjności i ekologiczności.

W ramach diagnozy przeanalizowane zostały między innymi takie 
aspekty jak: rozwój infrastruktury komunikacji publicznej, udział terenów 
zielonych, jakość powietrza w miastach, liczba certyfikowanych 
zielonych budynków, zmiany temperatury, tempo urbanizacji i działania 
ukierunkowane na redukcję emisji CO2. 

*czynniki decydujące o tym, na ile miasta można określić jako „zielone” (infrastruktura komunikacji publicznej, zielone budynki, zieleń miejska)
**wybrane współczynniki wpływające na redukcję emisji CO2 i zanieczyszczeń

Londyn, Wielka Brytania
Paryż, Francja
Madryt, Hiszpania
Sztokholm, Szwecja
Berlin, Niemcy
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Ryga, Łotwa
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Łódź, Polska
Poznań, Polska
Gdańsk, Polska
Brno, Czechy

* 
R

A
N

K
IN

G
 E

K
O

LO
G

IC
Z

N
O

Ś
C

I

** RANKING EMISYJNOŚCI

4 4,5 5 5,5 6 6,5

8

7,5

7

6,5

6

5,5

5

4,5

4

RANKING EMISYJNOŚCI I EKOLOGICZNOŚCI WYBRANYCH MIAST EUROPY

Źródło: Knight Frank



KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH

9

WARSZAWA W TOP20 MIAST 
WIODĄCYCH POD WZGLĘDEM 
ZRÓWNOWAŻONEGO  
ROZWOJU
Analiza objęła 118 europejskich miast, a wiodącą pozycję 
w rankingu osiągnęły Londyn i Paryż, które odznaczają 
się wysokim wynikiem zarówno w kategorii ekologiczności, 
jak i ograniczania emisji zanieczyszczeń. Spośród polskich 
ośrodków najwyższą ocenę uzyskała Warszawa, która 
została sklasyfikowana na 20. miejscu. Pozostałe 
badane polskie miasta znalazły się jednak na dość 
odległych miejscach rankingu – Kraków na 65. 
pozycji, natomiast Wrocław, Łódź, Poznań i Gdańsk zajęły 
odpowiednio 89., 97., 98. i 105. miejsce. 

O pozycji polskich miast w rankingu zadecydowała 
przede wszystkim niska jakość powietrza, jednak ośrodki 
te mają wiele do zrobienia również w innych aspektach 
związanych z ograniczaniem negatywnych skutków urbanizacji 
i polepszania jakości życia mieszkańców, które prezentujemy  
w dalszej części raportu.

Jednym z założeń Porozumienia Paryskiego jest utrzymanie 
globalnego wzrostu temperatury w obecnym stuleciu na poziomie 
poniżej 2°C. Badania wskazują, że w większości europejskich 
krajów, w tym w Polsce, regionalne ocieplenie odnotowane w latach  
1960-2015 przekroczyło 2°C. Polskie miasta zanotowały w tym  
okresie średni wzrost temperatury na poziomie 2,75°C, co plasuje 
je w środku stawki w porównaniu z innymi analizowanymi miastami 
europejskimi.

WZROST TEMPERATURY 
W MIASTACH 

REGIONALNY WZROST TEMPERATURY (°C) W WYBRANYCH KRAJACH EUROPY OD 1960 ROKU
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Londyn, Wielka Brytania
Paryż, Francja
Madryt, Hiszpania
Sztokholm, Szwecja
Berlin, Niemcy
Berno, Szwajcaria
Mediolan, Włochy
Genewa, Szwajcaria
Oslo, Norwegia
Zurych, Szwajcaria
Monachium, Niemcy
Sofia, Bułgaria
Barcelona, Hiszpania
Hamburg, Niemcy
Warszawa, Polska
Praga, Czechy
Wiedeń, Austria
Budapeszt, Węgry
Rzym, Włochy
Bukareszt, Rumunia
Kraków, Polska
Ryga, Łotwa
Wrocław, Polska
Bratysława, Słowacja
Łódź, Polska
Poznań, Polska
Gdańsk, Polska
Brno, Czechy

Źródło: Na podstawie globalnych danych Knight Frank
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POLSKIE MIASTA  
W CZOŁÓWCE  
NIECHLUBNEGO RANKINGU
Dla Polski, znajdującej się w czołówce najbardziej zanieczyszczonych 
państw Europy, nowe ustalenia WHO są równoważne z koniecznością 
przyspieszenia wprowadzania polityki antysmogowej. W wielu polskich 
miastach obecne stężenia pyłów wielokrotnie przekraczają normy, 
a przeciwko Polsce toczy się już procedura naruszeniowa w związku 
z nieprzestrzeganiem dyrektywy unijnej dotyczącej jakości powietrza.

Według danych opublikowanych w raporcie Global Carbon Atlas 
w 2019 roku Polska zajmowała czwarte miejsce wśród 27 krajów 
Unii Europejskiej pod względem emisji CO2, a wyprzedzały ją 
jedynie Francja, Włochy i Niemcy. W raporcie WHO na temat 
jakości powietrza w Europie, opublikowanym w 2016 roku, na 50 

ZANIECZYSZCZENIE 
POWIETRZA 
ZDECYDOWANIE POWYŻEJ 
NORM WHO
Jednym z najpoważniejszych problemów współczesnych  
europejskich miast jest zanieczyszczenie powietrza. W analizach 
dotyczących jakości powietrza bada się obecność dwóch rodzajów 
pyłów zawieszonych, rozróżnianych na podstawie wielkości 
tworzących je i unoszących się w powietrzu cząsteczek: PM2,5 
(o średnicy do 2,5 µm) oraz PM10 (o średnicy do 10 µm). Ich pochodzenie 
może być nie tylko naturalne, ale także wynikające z działalności 
człowieka, co stanowi główną przyczynę zanieczyszczenia powietrza  
w miastach. Głównymi źródłami obecności pyłów zawieszonych 
w atmosferze są procesy produkcyjne i spalania paliw. 

Zawieszone w atmosferze pyły są jednym z elementów smogu, 
który obserwuje się w Polsce głównie w sezonie grzewczym, choć 
także latem można zaobserwować inną jego odmianę - fotosmog. 
Powstawanie smogu jest efektem bardzo wysokiego stężenia 
zanieczyszczeń, a kluczową rolę odgrywają tu sprzyjające temu 
warunki atmosferyczne: bezwietrzna pogoda i niskie temperatury. 
Szkodliwość smogu podkreśla fakt, że według Światowej Organizacji 
Zdrowia jest on przyczyną przedwczesnej śmierci 7 milionów 
ludzi rocznie, a zanieczyszczenie powietrza stanowi obok zmian 
klimatycznych jedno z największych zagrożeń dla życia ludzkości. 
Co więcej, już w 2013 roku Międzynarodowa Agencja Badań nad 
Rakiem Światowej Organizacji Zdrowia (IARC) zakwalifikowała 
zanieczyszczenie powietrza oraz pył zawieszony jako substancje 
rakotwórcze. Warto jednocześnie podkreślić, że według WHO 
w 2019 roku ponad 90% populacji zamieszkiwało obszary, na których 
stężenie PM2,5 przekraczało dopuszczalne poziomy ustalone przez 
Światową Organizację Zdrowia w 2005 roku. Kluczowe w walce 
z zanieczyszczonym powietrzem jest szybkie działanie ukierunkowane 
na minimalizowanie szkodliwych emisji i dbałość o jakość powietrza. 
W tym celu WHO we wrześniu 2021 roku po przeprowadzeniu licznych 
badań zaktualizowała dopuszczalne poziomy zanieczyszczeń. Normy 
stężenia zostały zaostrzone i aktualnie wynoszą:

 ● dla pyłu PM2,5 – 15 µg/m³ dziennie i 5 µg/m³ rocznie, 
 ● dla pyłu PM10 – 45 µg/m³ dziennie i 15 µg/m³ rocznie.

EMISJE CO2 W 2019 ROKU 
W KRAJACH UE

Niemcy
Włochy
Francja
Polska
Hiszpania
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Czechy
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Rumunia
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najbardziej zanieczyszczonych miast 
aż 33 znajdowały się w Polsce, 
przy czym w pierwszej dziesiątce 
zestawienia znalazło się ich aż 7. Dwa 
lata później wśród 50 najbardziej 
zanieczyszczonych europejskich miast 
znalazło się już 36 polskich miast, 
co wskazywało na pogłębianie się 
problemu z jakością powietrza. Zgodnie 
z analizą przeprowadzoną w 2021 
roku przez członków projektu Sonar 
Europe, obiektem emitującym najwięcej gazów 
cieplarnianych w Europie jest zlokalizowana w Bełchatowie 
elektrownia węglowa. Wytwarza ona aż 33 miliony ton CO2 rocznie, co 
przewyższa emisję CO2 osiąganą w takim samym okresie przez Danię.

Jednym z głównych problemów polskich ośrodków miejskich 
wpływających na skażenie powietrza jest duże wykorzystanie 
przestarzałych pieców grzewczych do ogrzewania domów i mieszkań. 
Władze miast prowadzą i propagują programy dofinansowywania 
wymiany pieców, jednak według informacji Polskiego Alarmu 
Smogowego tempo wymiany w ostatnich dwóch latach spadło. 
Warto jednak zaznaczyć, że działania władz niektórych miast, mające 
na celu ograniczenie tworzenia się smogu, przynoszą skutek. 
Kraków przez wiele lat zajmował wysokie pozycje wśród najbardziej 
zanieczyszczonych miast w Polsce, jednak od 2019 roku nie znajduje 
się w tego typu rankingach. To efekt wprowadzonego całkowitego 
zakazu spalania węgla i drewna w gospodarstwach domowych, co 
zaowocowało spadkiem emisji szkodliwych pyłów w mieście.

Źródło: Global Carbon Atlas,2019
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WYLUDNIANIE SIĘ POLSKICH MIAST
Kolejną bolączką polskich miast jest przestrzenne rozlewanie się 
największych ośrodków na przedmieścia, co skutkuje malejącą 
od lat liczbą mieszkańców miast. Kluczowy wpływ na te zmiany 
demograficzne mają również: niska jakość powietrza w miastach, 
migracje wewnętrzne i zewnętrzne czy ujemny przyrost naturalny. 
W latach 1990-2015 wszystkie z badanych przez Knight Frank 
polskich miast (Warszawa, Kraków, Wrocław, Łódź, Poznań, Gdańsk) 
odnotowały spadek populacji (średnio o 9%), podczas gdy wiele 
z europejskich ośrodków miejskich zarejestrowało przyrosty 
w liczbie ludności. Wśród polskich miast najmniejszy spadek populacji 
zanotowano w tym okresie w stolicy – o 0,68%, natomiast najwięcej 
osób wyjechało z Łodzi (spadek liczby mieszkańców aż o 23,5%). 

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH

ŚREDNIOROCZNE STĘŻENIE PYŁÓW ZAWIESZONYCH  
W WYBRANYCH MIASTACH EUROPY (2017-2019)

ZMIANA (%) LICZBY  
MIESZKAŃCÓW  
W WYBRANYCH  
MIASTACH EUROPY  
(1990-2015)

-20,00 -10,00 0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00

PM10 2017 PM10 2018 PM10 2019 PM2,5 2017 PM2,5 2018 PM2,5 2019
Praga, Czechy 24,09 25,32 19,51 60,37 65,31 49,98
Budapeszt, Węgry 25,37 24,75 20,25 65,06 56,57 42,50
Gdańsk, Polska 18,09 20,61 19,29 39,00 38,63 33,37
Poznań, Polska 23,93 23,57 20,82 73,74 42,50 36,60
Warszawa, Polska 30,09 34,09 24,21 71,83 77,45 62,77
Wrocław, Polska 32,34 28,01 24,76 75,99 74,70 64,62
Kraków, Polska 38,69 36,80 29,61 82,84 78,46 72,46
Bratysława, Słowacja 22,93 23,47 20,73 57,45 59,71 50,89
Wiedeń, Austria 20,05 19,64 17,02 53,10 53,01 46,80
Kopenhaga, Dania 22,71 27,84 24,52 46,23 47,36 37,53
Helsinki, Finlandia 14,04 16,71 14,87 23,64 30,48 27,45
Paryż, Francja 24,59 22,46 24,12 55,22 52,59 53,66
Amsterdam, Holandia 19,38 21,31 18,56 50,79 53,95 46,18
Oslo, Norwegia 13,92 16,25 15,91 29,46 33,93 32,90
Sztokholm, Szwecja 17,30 23,29 23,06 23,85 31,70 31,13
Londyn, Wielka Brytania 21,49 19,77 18,41 27,26 29,04 27,01
Rzym, Włochy 21,58 21,81 21,61 52,69 49,95 49,10
Lizbona, Portugalia 19,66 16,39 17,75 45,15 38,83 37,24
Madryt, Hiszpania 15,43 12,66 17,90 37,34 34,82 38,67

Spośród największych europejskich miast stolicę województwa 
łódzkiego wyprzedza pod tym względem tylko Ryga.
Mieszkańcy miast narażeni są także na inny czynnik negatywnie 
wpływający na jakość ich życia - nadmierny hałas, którego źródłem 
są przede wszystkim środki transportu. Według raportu Europejskiej 
Agencji Środowiska z 2020 roku co piąty obywatel Unii Europejskiej 
mieszka na obszarze, na którym poziom generowanego hałasu 
jest uważany przez Światową Organizację Zdrowia za szkodliwy dla 
zdrowia. Należy mieć jednak na uwadze, że problem ten dotyczy 
większości europejskich miast, gdzie ponad połowa mieszkańców 
obszarów miejskich jest zagrożona hałasem drogowym  
na poziomie co najmniej 55 dB przez całą dobę.

Barcelona, Hiszpania
Madryt, Hiszpania

Lizbona, Portugalia
Rzym, Włochy

Londyn, Wielka Brytania
Zurych, Szwajcaria

Sztokholm, Szwecja
Oslo, Norwegia
Dublin, Irlandia
Berlin, Niemcy

Monachium, Niemcy
Paryż, Francja

Helsinki, Finlandia
Kopenhaga, Dania

Wiedeń, Austria
Kijów, Ukraina

Praga, Czechy

Bratysława, Słowacja
Kraków, Polska
Łódź, Polska
Wrocław, Polska
Warszawa, Polska
Poznań, Polska
Gdańsk, Polska

Rekomendacje WHO dotyczącowe norm stężeń (2005-2021):     
PM2,5 - 25 µg/m³ dziennie, 10 µg/m³ rocznie  PM10 - 50 µg/m³ dziennie, 20 µg/m³ rocznie     

Źródło: Na podstawie globalnych danych Knight Frank

Źródło: Na podstawie globalnych danych Knight Frank
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JAK BARDZO „ZIELONE”  
SĄ POLSKIE MIASTA?
Obecność zieleni jest kluczowym czynnikiem wpływającym na jakość 
życia w miastach, dlatego też jest częstym przedmiotem badań. 
Według HUGSI 2020 Index oceniającego poziom zazielenienia 
obszarów zurbanizowanych, który objął 155 ośrodków miejskich 
z całego świata, Kraków zajął 3. miejsce wśród europejskich miast 
oraz 5. pozycję na świecie. Analiza została przeprowadzona za 
pomocą obrazów satelitarnych i skupiała się wokół faktycznego 
procentowego udziału przestrzeni zielonych w metropoliach. Stolica 
Małopolski w klasyfikacji obejmującej miasta europejskie wyprzedziła 
pod tym względem Stuttgart, Zurych, Hamburg czy Pragę, ustępując 
jedynie Dortmundowi i Wilnu. Inne polskie miasta podlegające 
analizie – Wrocław i Warszawa – zajęły w rankingu odpowiednio 16. i 17. 
miejsce w Europie i 22. oraz 23. na świecie. Tereny zielone zajmują 
54% powierzchni stolicy Dolnego Śląska, natomiast w Warszawie 
i Krakowie – odpowiednio 51% i 57% powierzchni miasta. Ranking 
został zdominowany przez miasta niemieckie – w pierwszej setce 
znalazło się ich aż 20.
Znaczenie obecności powierzchni zielonych w najbliższym otoczeniu 
człowieka podkreślać mogą przeprowadzone przez duńskich 
naukowców z Uniwersytetu w Aarhus i obejmujące prawie milion 
osób urodzonych w latach 1985-2003 badania, które wykazały, że 
dostęp do terenów zielonych w okresie dorastania może przyczynić 
się do zmniejszenia ryzyka zachorowań na choroby psychiczne nawet 
o 55%.

GWAŁTOWNY WZROST 
ILOŚCI POWIERZCHNI 
ZABUDOWANEJ
Obserwowana w ostatnich dziesięcioleciach gwałtowna urbanizacja 
poskutkowała nie tylko zwiększonym poziomem hałasu, ale także 
wzrostem udziału powierzchni zabudowanej w całkowitej powierzchni 
miast, najczęściej kosztem terenów zielonych. Jednak w badaniu 
Knight Frank na tle europejskich miast wyróżnia się Kraków, który 
pomimo wysokiego wzrostu powierzchni zabudowanej (65%) zdołał 
zanotować jeden z najwyższych przyrostów wskaźnika zieleni 
w obszarach zabudowanych spośród uwzględnionych w analizie 
miast. Dla porównania taki sam wynik odnotowała Lizbona, a wyższym 
wskaźnikiem mogą pochwalić się tylko trzy europejskie miasta: 
Rennes, Lyon i Genewa. Jednocześnie Warszawa zarejestrowała 
w latach 1975-2015 aż 70% wzrost powierzchni zabudowanej, co 
plasuje stolicę Polski na 3. pozycji na tle analizowanych europejskich 
miast. Pod tym względem Warszawę wyprzedzają tylko Madryt 
(wzrost o 83%) oraz Kijów (86%). Do grona miast, które zanotowały 
najmniejsze przyrosty obszarów zabudowanych w analizowanym 
okresie należały Londyn (10%), Zurych i Barcelona (po 12%), Mediolan 
(13%), Monachium i Manchester (po 14%) oraz Berlin (15%).

Przeprowadzona przez Knight Frank analiza wzrostu powierzchni 
zurbanizowanej o wysokiej gęstości zaludnienia i powierzchni 
zabudowanej w wybranych miastach w latach 1975-2015 wyraźnie 
wskazuje, że w tym okresie miasta Europy Środkowo-Wschodniej  
(m.in.  Praga, Kijów, a także analizowane polskie miasta) doświadczyły 
procesu rozlewania się miast, podczas gdy wiele europejskich 
ośrodków, zwłaszcza miasta skandynawskie, dogęszczało swoje  
centra zgodnie z założeniami nowego urbanizmu i ideą 
zrównoważonego rozwoju, co widać na przykładzie takich miast jak 
Helsinki, Monachium, Oslo, Zurych, Kopenhaga i Sztokholm.
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Źródło: Na podstawie globalnych danych Knight Frank



KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH

13

EKOMOBILNOŚĆ KONTRA WZROST LICZBY SAMOCHODÓW
Wysokie poziomy zanieczyszczeń w polskich miastach mają 
ścisły związek z systematycznie rosnącą liczbą samochodów. 
W 2019 roku w Krakowie przypadało 685 samochodów na 1.000 
mieszkańców, podczas gdy w Wiedniu i Berlinie - odpowiednio 372 
i 324. Pozostałe polskie miasta odnotowały liczby nawet wyższe 
niż Kraków. W 2020 roku w Warszawie były 833 samochody/1.000 
osób, w Katowicach – 854, w Poznaniu – 850, a we Wrocławiu – 690. 
Warto podkreślić, że Polska na tle innych krajów Unii Europejskiej 

Przeprowadzona przez Knight Frank diagnoza pozycji 
polskich miast na tle europejskich ośrodków miejskich na 
podstawie wybranych czynników, które mają wpływ na ocenę 
poziomu jakości życia w mieście, wykazała obszary krytyczne. 
Aspektami wymagającymi natychmiastowej reakcji jest kwestia  
zniwelowania emisji szkodliwych substancji do atmosfery 
i poprawa jakości powietrza. Dodatkowo analiza wskazuje, 
iż polskie miasta od lat doświadczają procesu rozlewania 
się i wyludniania. Samorządy w Polsce obserwując zmiany 
zachodzące w miastach europejskich wdrażają coraz więcej 
nowych rozwiązań i pracują nad nowymi strategiami, aby wpisać 
się w te kierunki, dlatego w kolejnych latach należy oczekiwać 
nowych trendów mających na celu poprawę jakości życia 
w miastach. Promowanie ekomobilności, zielone rozwiązania, 
inwestycje w atrakcyjną przestrzeń publiczną, infrastrukturę dla 
pieszych i rowerzystów, czy rozwój sieci transportu publicznego 
mogą przyczynić się do poprawy jakości powietrza i zahamowania 
odpływu ludności zamieszkującej polskie miasta.

jest bardzo zmotoryzowana, a liczba samochodów w Europie 
Zachodniej systematycznie spada. W miastach europejskich istotną 
rolę pełni transport szynowy – zarówno metro, jak i kolej podmiejska. 
Pod względem długości kolei podmiejskich i linii metra w Europie  
wyróżniają się miasta takie jak Londyn, Moskwa, Paryż i Madryt, 
natomiast jedną z najdłuższych sieci kolei podmiejskich posiada 
Warszawa, a mimo to pozostaje jedną z najbardziej „uzależnionych 
od samochodów” stolic Europy. W ostatnich latach wiele ośrodków 
europejskich, poszukując alternatywy lub uzupełnienia oferty 
komunikacji miejskiej i rozbudowując infrastrukturę dla rowerzystów, 
rozwija również sieci rowerów miejskich. W stolicy Polski przypada 3,25 
roweru miejskiego na 1.000 mieszkańców. Dla porównania w Paryżu 
jest to aż 11,18/1.000 mieszkańców, w Barcelonie – 5,16, a w Wiedniu 
i Moskwie zaledwie 0,51.

liczba 
mieszkańców 
2021

liczba rowerów 
miejskich 
na 1.000 
mieszkańców

Paryż, Francja 2 138 551 11,18
Mediolan, Włochy 1 236 837 6,22
Bruksela, Belgia 1 019 022 5,68
Barcelona, Hiszpania 1 621 537 5,16
Monachium, Niemcy 1 260 391 4,63
Helsinki, Finlandia 558 457 3,40
Berlin, Niemcy 3 426 354 3,32
Warszawa, Polska 1 702 139 3,25
Kopenhaga, Dania 1 153 615 3,22
Amsterdam, Holandia 741 636 1,84
Oslo, Norwegia 580 000 1,49
Dublin, Irlandia 1 024 027 1,41
Rzym, Włochy 2 318 895 1,39
Madryt, Hiszpania 3 255 944 1,20
Bratysława, Słowacja 423 737 1,18
Praga, Czechy 1 165 581 1,12
Budapeszt, Węgry 1 741 041 0,97
Wiedeń, Austria 1 691 468 0,51
Moskwa, Rosja 10 381 222 0,51
Bukareszt, Rumunia 1 877 155 0,32
Ryga, Łotwa 742 572 0,17
Kijów, Ukraina 2 797 553 0,07
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iasta muszą się zmieniać, bo zmieniamy się jako społeczność 
i zmieniają się nasze potrzeby. Szybka urbanizacja, zainteresowanie 
zdrowym trybem życia i rosnące wymagania mieszkańców wobec 

infrastruktury miejskiej decydują o potrzebie przemodelowania miast, a kluczem 
staje się jakość życia w mieście. 

Z kolei jakość życia w miastach kształtują zmiany zachodzące obecnie w obszarach 
społecznych i gospodarczych, ale nie mniej istotne są zmiany środowiskowe. To 
one determinują trendy, które w najbliższych latach będą kształtować zmiany 
w organizacji i wyglądzie miast. 

Wspólnym mianownikiem kierunków zmian nowoczesnych miast stały się aspekty 
społeczne i środowiskowe, aby uczynić z ośrodków miejskich miasta zorientowane 
na ludzi i zrównoważony rozwój. 
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4 Trendy,
które zmieniają miasta 

publicznego. Rozwój miasta do wewnątrz oznacza również 
oszczędność czasu podczas przemieszczania się, a także możliwość 
zachowania większych terenów zielonych pomiędzy skupiskami  
zwartej zabudowy. Zgodnie z szacunkami Polskiej Akademii 
Nauk (Kosztowny chaos przestrzenny, Raport PAN, 2019) koszt  
suburbanizacji w Polsce to 84,3 mld zł rocznie, czyli 20% budżetu 
kraju.

Koncepcja rozwoju miasta do wewnątrz bazuje na tym, co już 
istnieje, a nowa zabudowa powstaje przyrostowo. W rezultacie, 
strategie rozwoju miast coraz częściej zakładają reurbanizację 
obszarów śródmiejskich, niejednokrotnie przewidując zwiększenie 
intensywności zabudowy w rejonie centrum i rozwijanie funkcji 
mieszkaniowej na terenach zdominowanych przez funkcje usługowe. 
W ramach podnoszenia gęstości zabudowy centrum, lokalne 
władze najczęściej stawiają na rewitalizacje obiektów historycznych,  
ponowne zagospodarowanie terenów postindustrialnych (najczęściej 
obiektami wielofunkcyjnymi) i zabudowę niezagospodarowanych 
terenów.

Aktywizacja nieużytkowanej przestrzeni miejskiej w atrakcyjnych 
częściach miast i jej przywracanie lokalnej społeczności jest jednym 

Miasto zorientowane na mieszkańców  
i jakość życia w mieściea.

i.  
 poprzez  zwiększenie  intensywności zabudowy,  rewitalizacje  
tkanki  historycznej  i  odzyskiwanie  terenów poprzemysłowych 

rzez lata centra miast wyludniały się, a osiedla  
mieszkaniowe rozlewały się na przedmieścia. W opozycji do 
tego modelu urbanistycznego rozwoju ośrodków miejskich 

powstała koncepcja miasta zwartego o wysokiej intensywności 
zabudowy, która zyskuje popularność w Europie już od kilkunastu lat. 

To dobrze zaprojektowane miasta zapewniające lepszą jakość 
życia, a nie suburbanizacja, są odpowiedzią na zmiany klimatu 
i potrzeby lokalnych społeczności. W konsekwencji, w kształtowaniu 
zrównoważonej struktury obszarów zabudowy istotne jest takie 
formowanie przestrzeni komunikacji – ulic, ciągów pieszych, 
placów – by zachęcały mieszkańców do ograniczania podróży 
samochodem i sprzyjały wykorzystaniu alternatywnych środków 
transportu. W dokumentach strategicznych UE to właśnie ten model  
wskazywany jest jako idea kształtowania przestrzeni miejskiej  
zgodna z zasadami zrównoważonego rozwoju, a sama idea nawiązuje 
do tradycyjnej tkanki miejskiej historycznego miasta europejskiego.  

W przeciwieństwie do rozlewania się przestrzennego miast, 
zwiększenie intensywności zabudowy przynosi dla miasta korzyści 
finansowe - przede wszystkim niższe koszty infrastruktury, niższe 
koszty transportu i uzasadnienie ekonomiczne rozwoju transportu 

ROZWÓJ  MIASTA  
DO  WEWNĄTRZ
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z istotnych wyzwań, które podejmowane są w całej Europie. Spektakularne 
przykłady to tereny portowe w Hamburgu, King Cross w Londynie, 
centrum Oslo czy Carlsberg City w Kopenhadze.

Trend adaptacji poprzemysłowych obiektów w Polsce również rozwija się coraz 
dynamiczniej, ponieważ zagospodarowanie na nowo historycznej zabudowy 
daje szansę na wykreowanie wyjątkowych miejsc. Tego typu projekty w Polsce 
realizowane są już od lat, a z roku na rok rośnie liczba i skala realizowanych 
tego typu inwestycji. Projekty mixed-use na terenach poprzemysłowych 
powstają zarówno w największych aglomeracjach, jak i mniejszych ośrodkach 
w Polsce. Szacuje się, że dotychczas zostało oddane do użytku ponad 20 takich 
inwestycji, a deweloperzy są na etapie realizacji lub planowania kolejnych ponad 
30 projektów (więcej szczegółów w rozdziale 5, str. 28).

Te inwestycje wiążą się najczęściej z rewitalizacją historycznych zabudowań 
pofabrycznych lub terenów poprzemysłowych w atrakcyjnych częściach 
miasta, dlatego niejednokrotnie stają się atrakcją turystyczną, biznesową 
i magnesem dla lokalnej społeczności.

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH
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Różnica między standardem życia  
a jakością życia polega na tym,  
że standard życia zależy od tego,  
ile mamy pieniędzy i jak je wydajemy,  
natomiast jakość życia zależy od tego, 
ile mamy czasu i jak go spędzamy.

David Sim „Miasto życzliwe”, 2020

ii.  
jak  również  miasto  kompaktowe  i  miasto  15-minutowe
MIASTO  O  LUDZKIEJ  SKALI 

rzy aktualnym stylu życia mieszkańców miast, czas stał 
się jednym z najważniejszych zasobów, a ze sposobami 
spędzania czasu jest ściśle powiązana jakość życia. 

Zorganizowanie przestrzeni miejskiej jako gęstej, wielofunkcyjnej 
struktury, w której niezbędne funkcje są łatwo dostępne w zasięgu 
spaceru lub jazdy rowerem pozwala mieszkańcom na oszczędność 
czasu zużywanego na dojazdy, a w konsekwencji bezpośrednio 
wpływa na jakość ich życia.

Omówiona wcześniej koncepcja miasta zwartego zakłada 
strukturę miasta jako połączenie wielu rejonów czy części dzielnic  
posiadających nieco odmienny charakter i odrębne centra oferujące 
zróżnicowane funkcje. Podział na rejony staje się elementem 
kulturowym miasta oraz zasadniczym elementem miejskiego 
stylu życia. W rezultacie, kolejne ośrodki przyjmują taką koncepcję 
planowania miasta, aby potrzeby mieszkańców dotyczące pracy, 

Czynniki tworzące miasto zrównoważone stały się tymi samymi czynnikami, które determinują miasta 
przyjazne do życia. Chodzi o obiekty wielofunkcyjne, dobre skomunikowanie, wysoką jakość przestrzeni 
publicznej, lokalny charakter i elastyczność. Kiedy te wszystkie cechy istnieją jednocześnie, tworzą 
mieszankę zrównoważonego rozwoju, korzyści społecznych i dynamicznej gospodarki. W miastach 
tego typu można ograniczyć konieczność przemieszczania się autem, zużycie energii i emisje, można 
wykorzystywać lokalne materiały, wspierać przedsiębiorczość i tworzyć społeczności, z którymi ludzie 
się identyfikują.

Rob Adams,  
Transforming Australian Cities, 2009
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Od 2019 roku w Paryżu rozwijana jest koncepcja miasta  

15-minutowego, która zakłada reorganizację okręgów Paryża, aby  

przekształcić je w sieć samowystarczalnych rejonów/dzielnic. Zgodnie 

z założeniami kluczowe elementy takie jak: edukacja, opieka zdrowotna, 

praca, sklepy, rozrywka i tereny zielone powinny być dostępne w zakresie 

15-minutowego spaceru lub jazdy rowerem od miejsca zamieszkania. 

Realizacji koncepcji mają sprzyjać ograniczenia ruchu 

samochodowego, przeznaczanie większej ilości przestrzeni 

dla pieszych czy aranżowanie terenów zielonych na  

niedostępnych dotychczas dachach. Władze Paryża realizując 

założenie rozwoju miasta do wewnątrz adaptują na cele 

mieszkaniowe stare budynki administracji publicznej albo urzędy 

pocztowe, znajdujące się w dogodnych lokalizacjach w centrum 

miasta.

wypoczynku, zakupów, rozrywki mogły być zaspokajane w ramach 
„samowystarczalnych dzielnic”, a w których funkcjonowanie wymaga 
korzystania z samochodów tylko w minimalnym zakresie.

Wiele metropolii w Europie tworzy mozaikę rejonów o nieco odmiennej 
specyfice, a elementem wyróżniającym często są przestrzenie 
publiczne: place, węzły komunikacyjne, główne ulice, które stają się 
swoistym centrum oferującym połączenie wielu funkcji. Sprzyjają 
temu projekty czy założenia urbanistyczne łączące funkcje biurowe, 
mieszkaniowe, usługowe, kulturalne i rekreacyjne. Od miejsca, 
w którym mieszkamy oczekujemy, że wszystkie podstawowe potrzeby 
będziemy mogli załatwić w odległości nie większej niż 15 minut 
spaceru lub jazdy rowerem. To dotyczy również miejsca pracy. 

Strukturę miast jako systemu niezależnych rejonów – części 
dzielnic rozwijających się wokół węzłów komunikacji miejskiej,  
można zaobserwować w wielu metropoliach świata. „Miasta 
sąsiedztw” to m.in. Londyn, Paryż, Berlin, Nowy Jork czy San  
Francisco. Przykładowo Londyn to mozaika rejonów często 
o charakterystycznej tożsamości z m.in. City – dzielnicą biznesową, 
Notting Hill – dzielnicą artystów czy Camden – dzielnicą alternatywną. 
Model rozwoju policentrycznej struktury miejskiej z optymalną 
gęstością w zależności od dostępności do węzłów transportowych 
i odległości od centrum zaproponowany w 2000 roku w brytyjskim 
dokumencie strategicznym Towards an Urban Renaissance stał się 
podstawą strategii rozwoju Londynu i wielu innych brytyjskich miast. 

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH

19



DOBRA FORMA MIASTA - TRENDY, KTÓRE ZMIENIAJĄ MIASTA

20

 poprawa jakości przestrzeni publicznej  
i bezpieczeństwa poruszania się po mieście pieszo i rowerem

ODZYSKIWANIE  TERENÓW  
DLA  PIESZYCH

ostatnich latach władze miast europejskich prowadzą 
dyskusje nie o potrzebie zapewnienia płynności komunikacji 
samochodowej, ale o promowaniu alternatywnych 

środków transportu i konieczności przekierowania na nie potrzeb  
transportowych mieszkańców. W nowoczesnym podejściu do 
organizowania miast wpływ samochodów na kształt miasta jest 
ograniczany, a odzyskana przestrzeń przekazywana do dyspozycji 
pieszym. 

Do niedawna większość miast dysponowała dużą ilością 
danych dotyczących samochodów, ale miała niewiele informacji 
o zachowaniach pieszych. W rezultacie, przez lata przy podejmowaniu 
decyzji o podziale przestrzeni samochody traktowane były 
preferencyjnie, a piesi, pomimo że stanowią największą grupę  
spośród uczestników ruchu, dostawali zdecydowanie mniej 
miejsca. Z kolei liczne analizy dowodzą, że ulice z dużym udziałem 
ruchu pieszego są bezpieczniejsze, a ludzie przemieszczający się 
pieszo korzystają z lokalnych punktów usługowych czy handlowych 
nieporównywalnie częściej niż kierowcy przejeżdżających 
samochodów. Dodatkowo, spędzając więcej czasu w przestrzeni 
publicznej ludzie uczestniczą w życiu lokalnej społeczności.

Ulice są jednym z najistotniejszych elementów przestrzeni publicznej, 
ponieważ stanowią 30% otwartych przestrzeni w miastach. Dlatego 
tak ważne jest holistyczne podejście do mobilności w mieście 

i uwzględnienie funkcjonowania różnych środków transportu 
i odmiennych sposobów przemieszczania się w tej samej 
przestrzeni. Ulice miejskie powinny nie tylko umożliwiać płynny ruch  
samochodowy, ale także być przestrzeniami publicznymi,  
z małą architekturą, pierzejami, ścieżkami dla rowerów 
itp. Ulica jest wtedy elementem szerzej rozumianej 
zrównoważanej struktury przestrzenno-funkcjonalnej miasta. 
Dlatego też w miastach zorientowanych na mieszkańców przyszłość 
to łatwy dostęp dla pieszych do przestrzeni publicznych, drogi 
rowerowe i projektowanie przestrzeni niewykluczające, żadnej 
z grup społecznych. Przykłady znajdujemy na całym świecie: 
w Nowym Jorku wiele ulic zostało zamkniętych dla samochodów 
i przekształconych w przestrzenie publiczne, w Kopenhadze ulica 
handlowa Stroget została zamieniona w najdłuższy deptak w Europie, 
w Seulu zlikwidowano ruchliwą ulicę w centrum miasta by odkryć 
koryto rzeki, Hamburg przygotowuje się do wprowadzenia zakazu  
indywidualnego ruchu samochodowego w centrum. 

Należy jedocześnie podkreślić, że ulica przyjazna dla ludzi to nie 
tylko deptak. Przemyślane projektowanie umożliwia podzielenie 
przestrzeni ulicy pomiędzy różne środki transportu. Oczywiście 
w tych założeniach uwzględniane są samochody, ale priorytetem 
jest projektowanie zorientowane na ludzi. W praktyce oznacza 
to węższe ulice z poprowadzonymi wzdłuż nich ścieżkami 
rowerowymi oraz szersze chodniki z elementami zieleni. 

iii. 

Miasto, dzielnica czy osiedle nigdy nie są bytem skończonym.  
Jeśli miejsce ma być trwałe, to forma urbanistyczna musi byś 
responsywna i zdolna do zmian. Elastyczna przestrzeń publiczna 
jest wielofunkcyjna i w ten sposób odpowiada na ewoluujące 
potrzeby. Bulwary, aleje, uliczki, zaułki, wszystkie te rodzaje ulic 
jako miejsca publiczne mogą wspierać życie toczące się pod gołym 
niebem. Ulice zostały pomyślane jako korytarze transportowe,  
ale mogą stanowić ważne miejsca dla ludzi, gdzie spędzanie  
czasu jest równie ważne jak przemieszczanie się.   

David Sim „Miasto życzliwe”, 2020
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iv.  ROZWÓJ 
LOKALNYCH  SPOŁECZNOŚCI

W miastach o wysokiej jakości życia rozwój miast powinien 
obejmować również kreowanie proaktywnego stylu życia  
i inspirowanie użytkowników miast do udziału w budowaniu relacji 
w ramach lokalnej społeczności. Sprzyja temu odpowiednie 
planowanie przestrzeni miejskiej, tworzenie atrakcyjnych miejsc 
spotkań w przestrzeni publicznej czy oferowanie możliwości 
wspólnego spędzania czasu, m.in. tereny rekreacyjne, urban 
gardening. Zachęcanie do aktywności fizycznej, promocja partycypacji 
społecznej czy kultury współdzielenia, ale również budowanie 

relacji międzypokoleniowych to kierunki, które wpływają 
na dobre samopoczucie mieszkańców, dając im poczucie  
przynależności do grupy. 

Wzrost aktywności społecznej ma związek z większą 
świadomością ludzi, którzy chcą żyć w zrównoważonym 
otoczeniu. Chcą oni mieć wpływ na kształtowanie swojego 
sąsiedztwa i gotowi są zaangażować się, aby dostosować 
otoczenie do aktualnych potrzeb lokalnych społeczności.

Parkingi chowane są pod ziemię, ustępując miejsca atrakcyjnie 
zaprojektowanym przestrzeniom publicznym, m.in. placom czy 
bulwarom, które projektowane są tylko dla pieszych i rowerzystów. 
Liczne przykłady tego podejścia można znaleźć m.in. w szwajcarskich 
i francuskich miastach. 

Przestrzeń uliczną można również zaprojektować tak, aby w różnych 
porach dnia czy tygodnia faworyzowała innych użytkowników i różne 
środki transportu. Przykładem są ulice Nowy Świat i Krakowskie 
Przedmieście w Warszawie, które w dni wolne są zamykane dla 
samochodów i stają się deptakiem. Inny przykład to Tokio, gdzie 
główna arteria dzielnicy Kagurazaka rano prowadzi w jednym  
kierunku, w porze obiadowej jest zamknięta dla samochodów, a po 
południu ruch odbywa się w przeciwnym kierunku. 

wpisują się w te założenia i zyskują popularność 

w wielu europejskich miastach, jak również w Polsce. 

Na tych ulicach pierwszeństwo mają piesi, a ruch 

samochodowy i rowerowy jest dopuszczony, ale 

pojazdy muszą dostosować się do tempa pieszych. 

Często osiąga się to za pomocą szerszych 

chodników, drzew, ławek, sztuki ulicznej czy 

instalacji artystycznych i większych przestrzeni dla 

restauracyjnych ogródków. 
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Miasto zorientowane  
na zrównoważony rozwójb.

Zrównoważony  rozwój  miast  to  taki  rozwój  społeczno-
gospodarczy,  który  integruje  działania  polityczne, 
gospodarcze  i  społeczne,  zachowując  jednocześnie 
równowagę  przyrodniczą,  aby  zagwarantować 
możliwości  zaspokajania  podstawowych  potrzeb 
pokoleń  zarówno  obecnych,  jak  i  przyszłych.

22
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i.  ODZYSKIWANIE  TERENÓW  
DLA  ZIELENI,  REALIZACJA  
ZIELONYCH  OTWARTYCH  
PRZESTRZENI 

Jednym z zadań szczegółowych celu nr 11 z listy 17 celów 
zrównoważonego rozwoju jest zapewnienie dostępu do przestrzeni 
publicznych, włącznie z terenami zielonymi, dla wszystkich grup 

społecznych. 

Realizacja powyższego celu w praktyce może odbywać się 
między innymi poprzez tworzenie nowych ogólnodostępnych 
terenów zielonych w okolicach dzielnic mieszkaniowych, 

miejsc pracy czy obszarów koncentracji usług. 
Jednak stopień urbanizacji wielu miast jest na tyle 

duży, że stworzenie wielkopowierzchniowych 
terenów zielonych często okazuje się niemożliwe 

ze względu na brak dostępnych gruntów. 
W konsekwencji, coraz częściej stosowane są 

tzw. „rozwiązania oparte na przyrodzie” (nature-
based solutions, NBS). NBS to działania mające na 

celu ochronę, zrównoważone zarządzanie i przywracanie 
naturalnych lub zmodyfikowanych ekosystemów, które 
adaptują się do wyzwań społecznych, jednocześnie 
zapewniając dobrostan człowieka i korzyści związane 
z bioróżnorodnością.

Poniżej przedstawiono wybrane rozwiązania, które nie 
tylko z powodzeniem są realizowane na świecie, ale coraz 
częściej spotykane są również w polskich miastach. Cechą 
wspólną przedstawionych rozwiązań jest to, że dostarczają 
tzw. usług ekosystemów, czyli korzyści uzyskiwanych od 
środowiska. Wśród nich znajdują się m.in.:

OCZYSZCZANIE  POWIETRZA 
poprzez pochłanianie pyłów zawieszonych i dwutlenku węgla

WSPOMAGANIE  BIORÓŻNORODNOŚCI 
stanowią schronienie dla licznych gatunków zwierząt  
(głównie owadów)

POPRAWA  ZDROWIA MIESZKAŃCÓW 
ogrodnictwo zmniejsza stres, niweluje rozdrażnienie 
i obniża ciśnienie krwi

USŁUGI   O CHARAKTERZE KULTUROWYM 
I SYMBOLICZNYM
kreowanie przyjaznych miejskich krajobrazów

ZATRZYMYWANIE  WODY (RETENCJA WODY) 
roślinność pozwala na spowolnienie spływu wody opadowej

ZMNIEJSZENIE  ZJAWISKA TZW. MIEJSKICH WYSP CIEPŁA
roślinność, odparowując nagromadzoną wodę i odbijając 
promieniowanie słoneczne, chroni powierzchnię przed nagrzaniem

ZMNIEJSZENIE  HAŁASU 
rośliny po części odbijają, a po części pochłaniają dźwięki

W OPARCIU O DEFINICJĘ ZRÓWNOWAŻONEGO 
ROZWOJU WARTO WSKAZAĆ TRZY ASPEKTY 
ROZWOJU MIAST, KTÓRE PRZYCZYNIAJĄ SIĘ  
DO ZACHOWANIA ICH DOBREJ KONDYCJI  
W PRZYSZŁOŚCI.

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH
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PARKI  KIESZONKOWE
Idea parków kieszonkowych polega na tworzeniu zielonych enklaw 
nawet na małych (w Polsce to najczęściej 300-1.000 m2) obszarach, 
np. niewielkich placykach między budynkami czy zaniedbanych 
skwerach. W Polsce realizacjami mogą pochwalić się zarówno duże 
miasta, jak Kraków (projekt Ogrody Krakowian zainicjowany w 2018 
roku przez studentów UJ), Wrocław (parki tworzone w ramach realizacji 
unijnego projektu Grow Green), Warszawa, Gdańsk czy Łódź, jak 
i mniejsze, np. Olsztyn, Bydgoszcz, Białystok czy Włocławek. Istotną 
cechą tych działań jest aktywne włączenie mieszkańców w procesy 
decyzyjne dotyczące zawartości i lokalizacji takich parków.

PARKI  LINEARNE
Parki linearne na świecie powstają np. wzdłuż rzek, kanałów czy 
dróg, albo są lokalizowane pomiędzy istniejącą tkanką miejską. Mają 
w przeważającym stopniu kształt liniowy. Ich ideą jest połączenie 
dotychczas oddzielonych fragmentów miasta. Dzięki nim powstaje 
obszar o wielu funkcjach, np. rekreacyjnych, usługowych czy 
transportowych. Jednym z najbardziej znanych parków linearnych 
na świecie jest High Line w Nowym Jorku. W Polsce trwają obecnie 
prace nad jednym z pierwszych tego typu obszarów. Park Linearny na 
Służewcu będzie zlokalizowany przy ul. Suwak w Warszawie, w miejscu 
niezagospodarowanego terenu wzdłuż linii kolejowej. Przetarg na 
budowę został już ogłoszony. Park ma być gotowy w 2023 roku.

ZAZIELENIANIE  TOROWISK TRAMWAJOWYCH 
I KOLEJOWYCH 
„Zielone” torowiska stają się popularne w miastach na całym świecie 
i są jednym z przykładów dobrych praktyk stosowanych do walki 
z pogłębiającymi się zmianami klimatu. Badania specjalistyczne 
wykazują, że torowiska obsiane zatrzymują na danym obszarze do 
50-70% rocznego opadu (latem do 90% wody deszczowej). Zielone 
torowiska to również obniżenie się temperatury w najbliższym 
otoczeniu. Trawnik w okresie letnim może obniżyć temperaturę szyn 
nawet o 20°C, a powietrza - nawet o 10°C. Torowiska obsiane trawą 
to również sposób na zmniejszanie zanieczyszczenia powietrza 
(poprzez pochłanianie przez zieleń drobnego pyłu), ale i na obniżenie 
hałasu w mieście. 

„ZIELONE”  MIEJSCA PARKINGOWE
Władze miast realizujące świadomą politykę ukierunkowaną na 
zrównoważony rozwój zamiast budowy klasycznych betonowych 
lub wyłożonych kostką brukową miejsc parkingowych kierują swoje 
spojrzenia m.in. w stronę tzw. „zielonych” miejsc parkingowych. Ich 
podstawę stanowi zielona powierzchnia w postaci pełnego trawnika 
lub trawy, która wyrasta z ażurowego betonu lub kraty z tworzywa. 
Dzięki temu nie blokuje to wsiąkania wody w glebę, a więc nie 
zaburza gospodarki wodnej na danym terenie. 

WERTYKALNE  LASY/OGRODY 
Ogrody wertykalne to elewacje budynków pionowo pokryte 
roślinnością. Mogą mieć postać zielonych fasad z roślinnością pnącą 
się, której korzenie znajdują się w ziemi, oraz żywych ścian ze specjalną 
konstrukcją irygacyjną. Jednym z najpopularniejszych przykładów 
jest Bosco Verticale w Mediolanie. W dwóch wieżach mieszkalnych 
oddanych do użytku w 2014 roku na łącznie 46 kondygnacjach 
rośnie 800 drzew, 4.500 krzewów i 15.000 roślin. Gdyby wszystkie 
te rośliny posadzono na jednej płaszczyźnie miałaby ona  
powierzchnię 3,5 boiska piłkarskiego. Drugą spektakularną realizacją 
jest wieżowiec-ogród One Central Park w Sydney. Posiada 34 
kondygnacje, a jego szklaną elewację oraz dach ozdobiono łącznie 
około 35.000 roślin. 

ZIELONE  DACHY, CZYLI TZW. PIĄTA ELEWACJA 
Zielone dachy można podzielić na intensywne i ekstensywne. 
Dachy intensywne to, w dużym uproszczeniu, klasyczne ogrody,  
dostosowane do użytkowania przez ludzi i pełniące w znacznym 
stopniu funkcję rekreacyjną. Dachy ekstensywne (np. dachy budynków 
komercyjnych, czy budynków użyteczności publicznej) nie są 
użytkowane przez ludzi, a sadzi się je głównie, by osiągać korzyści 
ekologiczne (np. zapewnić w inwestycji odpowiedni współczynnik 
powierzchni biologicznie czynnej). Jednym z przykładów realizacji 
ekstensywnych jest zazielenianie dachów wiat przystankowych 
w Warszawie. Rozwiązanie testowane jest od sierpnia 2020 roku 
i obecnie w stolicy istnieje 19 wiat przystankowych, których dachy 
pokryte są rozchodnikiem. 
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użycie surowców w ciągu ostatnich 100 lat osiągnęło 
skalę wcześniej niespotykaną. Umożliwiło co prawda 
osiągnięcie wysokiego stopnia rozwoju gospodarczego, 

ale jednocześnie okazało się mieć ogromne konsekwencje dla 
środowiska i mieszkańców. W trakcie swojej ewolucji gospodarka 
przemysłowa nigdy nie wyszła poza podstawową cechę: liniowy  
model zużycia zasobów, postępujący wg wzorca: weź, wyprodukuj, 
zużyj, wyrzuć (take-make-use-dispose), co w praktyce oznacza,  
że firmy wydobywają materiały, zużywają energię i pracę, aby 
wyprodukować produkt i sprzedać go konsumentowi, który następnie 
wyrzuca go, gdy nie służy już swojemu celowi. W rezultacie nie tylko 
zużywane są zasoby naturalne, ale powiększa się powierzchnia 
zajmowana przez wysypiska śmieci nienadających się już do 
przetworzenia. Konsekwencje takiego podejścia zauważalne są 
w postaci zmian klimatu i jego wpływu na życie mieszkańców miast. 

To sprawiło, że miasta coraz częściej sygnalizują swoje zaangażowanie 
w przejście na alternatywny model gospodarki - gospodarkę 
o obiegu zamkniętym. Celem tego modelu jest utrzymanie 
produktów i materiałów w łańcuchu wartości przez dłuższy czas oraz  
odzyskiwanie surowców po okresie użytkowania produktów do ich 
następnego użycia.

Celem Holandii jest stworzenie gospodarki w obiegu zamkniętym 

w pełni do 2050 roku i redukcja zużycia surowców pierwotnych 

do 2030 roku. Przyjęta polityka jako jeden z priorytetów narzuca 

działania prowadzące do tego, aby sektor budowlany wpisywał 

się w założenia zrównoważonego rozwoju. Przykładem tej 

polityki w Holandii jest utworzony internetowy rejestr produktów 

i materiałów w sektorze budowlanym. Umożliwia on właścicielom 

nieruchomości gromadzenie danych na temat poziomu 

cyrkularności i wartości materiałów w budynkach w postaci 

paszportu materiałowego. Takie 

rozwiązanie ułatwia handel i pozwala 

na bardziej efektywne wdrożenie 

modelu gospodarki o obiegu 

zamkniętym.

19 kwietnia 2021 r. odbyła się oficjalna prezentacja raportów 

projektu „Circular Cities Program Poland” realizowanego 

– po raz pierwszy – w trzech miastach: Gdańsku, Krakowie 

i Lublinie. W trakcie programu przeprowadzona została analiza  

identyfikująca praktyczne rozwiązania, które mogą wspierać 

transformację Gdańska, Krakowa i Lublina w miasta o gospodarce 

w obiegu zamkniętym. Celem programu było przygotowanie analizy 

aktualnego przepływu odpadów dla każdego z miast oddzielnie. 

Na jej podstawie opracowane zostały trzy praktyczne i gotowe 

do wdrożenia strategie transformacji w kierunku gospodarki 

cyrkularnej. 

Strategie te uwzględniają listy ponad 20 działań na rzecz 

ożywienia gospodarki o obiegu zamkniętym w poszczególnych 

miastach. Niektóre z nich są wspólne dla wszystkich trzech miasta 

(np. wymóg, aby nowo budowane budynki były zgodne z zasadami 

gospodarki cyrkularnej, czy stworzenie pilotażowego projektu 

dzielnicowych centrów naprawy i ponownego wykorzystania), 

natomiast inne są charakterystyczne dla poszczególnych miast 

(np. pilotażowy projekt rewitalizacji terenów zdegradowanych 

w Krakowie, porozumienie w sprawie turystyki zero waste 

w Krakowie i Gdańsku, czy ustanowienie stref bez samochodów 

w Gdańsku i Lublinie).

Wytypowane działania to rezultat warsztatów dla interesariuszy, 

ankiet i wywiadów. Stanowią one wstępne zalecenia, które 

będą wymagały dalszej rewizji. Ostatecznie istnieją cele 

długoterminowe, w tym odejście od paliw kopalnych, składowanie 

odpadów i spalanie, a osiągnięcie tych celów będzie również 

wymagało odważnego ustawodawstwa i polityki.

ii.  GOSPODARKA  O  OBIEGU  ZAMKNIĘTYM 
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Należy pamiętać, że chociaż miasta są świadome konieczności 
przejścia na gospodarkę o obiegu zamkniętym, gospodarka cyrkularna 
w skali kraju nie ma szansy zostać wdrożona bez współpracy władz 
centralnych z samorządami. Poza tym nie można mówić o skutecznie 
wdrożonej strategii GOZ, a raczej należy postrzegać jako ciągle 
ewoluujący, żywy i podlegający zmianom proces.

Wdrożenie wizji gospodarki o obiegu zamkniętym w miastach może 
przynieść korzyści gospodarcze, społeczne i środowiskowe, m.in. 
uniezależnienie rozwoju gospodarczego od konsumpcji ograniczonych 
zasobów, rozwój innowacji w sektorach projektowania, regeneracji, 
napraw, recyklingu, biogospodarki i przedsiębiorczości, tworzenie 
nowych miejsc pracy, wzrost produktywności zasobów, spadek 
zapotrzebowania na surowce i materiały. Ta koncepcja daje również 
możliwość sprostania wyzwaniom związanym z coraz mniejszą 
dostępnością zasobów wobec spadającego bezpieczeństwa dostaw 
i wzrastającej emisji gazów cieplarnianych. 
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ynamiczny proces rozwoju miast sprawił, że mobilność 
stała się jednym z głównych wyzwań dla samorządów.  
Ze względu na znaczący wpływ transportu na  

zrównoważony rozwój, zdrowie, ekonomię i jakość życia, 
usprawnienie transportu może rozwiązać wiele problemów miast 
jednocześnie. Przeniesienie dominującego środka transportu 
w mieście z prywatnych samochodów na transport alternatywny (np. 
komunikacja miejska, transport szynowy, rowery), może zapobiec 
niekontrolowanemu rozlewaniu się miast i promować dogęszczanie 
obszarów zamieszkania, wpływając na wartości gruntów i ślad 
węglowy na nadchodzące dziesięciolecia. Dodatkowo, przejście na 
transport elektryczny może zwiększyć niezależność energetyczną 
poprzez zmniejszenie zależności od importowanych paliw kopalnych.

W celu zmniejszenia szkodliwego wpływu pojazdów spalinowych 
na środowisko w miastach wprowadzane są rozwiązania z zakresu 
transportu zrównoważonego, przy równoczesnym zapewnieniu 
maksymalnej mobilności.

OGRANICZENIE  TRANSPORTU SAMOCHODOWEGO
Ograniczenie transportu samochodowego w miastach (tzw. car-free 
movement) to postulat m.in. aktywistów społecznych, urbanistów, 
inżynierów transportu i ekologów, według których stanowi ono 
rozwiązanie problemu korków ulicznych i wysokiej emisji dwutlenku 
węgla, a także pomaga tworzyć bardziej przyjazne miasta.  
Świadomość korzyści, jakie niesie za sobą ta idea sprawia,  
że miasta europejskie stosują różne pomysły na wcielenie jej w życie. 

Jednym z rozwiązań jest całkowity zakaz samochodów, wprowadzany 
najczęściej na niewielkich obszarach miasta, np. w rejonach bardzo 
popularnych turystycznie lub w historycznych centrach miast. 
Przykładem może być Paryż, gdzie w 2015 roku wprowadzono zakaz 
samochodów wzdłuż brzegów Sekwany, czyli jednej z głównych arterii 
miasta. Jeśli z jakiegoś powodu niemożliwe jest wprowadzenie zakazu 
poruszania się, mogą być zastosowane systemy regulujące natężenie 
ruchu w określonych obszarach. Londyn ustanowił w centrum 
miasta tzw. ULEZ – ultra low emission zone, czyli strefę ultra niskiej 
emisji, pobierając opłaty za te pojazdy, które wytwarzają więcej 
zanieczyszczeń. W konsekwencji ruch samochodowy w centrum 
miasta spadł o ok. 30%. Kolejne rozwiązanie, określane raczej jako 
pro-ludzkie, a nie anty-samochodowe, wprowadziła Barcelona.  
Ta koncepcja łączy szereg tradycyjnych bloków miejskich i przekształca 
je w „superbloki” tylko dla pieszych, w których wewnętrzne drogi  
zostają pozbawione ruchu samochodowego (lub są poważnie 
ograniczone dla samochodów). Każdy z tych obszarów zachęca do 
tworzenia nowych parków, interakcji i integracji sąsiedztwa, a także 
handlu detalicznego na poziomie ulicy, gdzie kiedyś stały samochody 
i parking. 

iii.  EKOLOGICZNY  TRANSPORT 
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ROZWÓJ  SYSTEMÓW ROWERÓW MIEJSKICH
Pierwsza systemowa samoobsługowa wypożyczalnia rowerów 
w Polsce rozpoczęła swoją działalność w Krakowie w 2008 roku. 
W ciągu kolejnych 13 lat oferta rowerów miejskich rozwinęła się w wielu 
polskich miastach i w 2020 roku w Polsce funkcjonowało 
już niemal 70 systemów posiadających około 20.000 
rowerów. Do kluczowych zalet wypożyczalni miejskich 
należą m.in. konkurencyjne koszty w porównaniu 
z opłatą za podróżowanie transportem miejskim i zazwyczaj 
dobra dostępność wynikająca z lokalizacji w strategicznych miejscach 
w mieście. Tzw. bike-sharing jest także częścią coraz popularniejszego 
zjawiska sharing economy, polegającego na współdzieleniu pewnych 
dóbr z innymi użytkownikami. 

POPRAWA  INFRASTRUKTURY ROWEROWEJ
Sprawny system infrastruktury rowerowej oraz jego jakość wpływają na 
konkurencyjność transportu rowerowego w miastach wobec innych 
środków transportu. Kluczowym elementem infrastruktury rowerowej 
w miastach są oczywiście drogi rowerowe, niemniej ważne są jednak 
elementy mniejszej architektury (np. stojaki na rowery, parkingi/
wiaty rowerowe, podpórki przy przejściach przez jezdnię czy cały 
system oznakowania). Dodatkowo, rosnąca popularność transportu 
rowerowego, (której szczególnie zauważalny wzrost odnotowano 
w trakcie pandemii COVID-19) sprawia, że coraz więcej miast w Polsce 
posiada polityki rowerowe. Co ważne, coraz częściej w tworzeniu takich 
dokumentów mają udział mieszkańcy miast, którzy mogą np. ocenić 

poziom istniejącej infrastruktury, wypowiedzieć 
się np. w jakich rejonach miasta brakuje im tras 
rowerowych czy gdzie zlokalizować parkingi dla 
jednośladów. Miastem, z którego warto brać przykład 

jest niewątpliwie Kopenhaga, która system 
sieci pasów i infrastruktury 
dedykowanej dla rowerów 
rozwija od co najmniej 25 lat. 
Dzięki temu przewiduje się, że 
do 2025 roku miasto stanie się 

pierwszą stolicą na świecie, która 
osiągnie neutralność węglową.

ROZWÓJ  ELEKTRYCZNEJ MOBILNOŚCI
Pojazdy elektryczne odgrywają coraz większą rolę w planach 
rozwojowych miast. E-mobilność w Polsce to m.in. transport 
zbiorowy. Miasta sukcesywnie rozszerzają flotę autobusów nisko- 
i zeroemisyjnych. Pod koniec 2020 roku flota autobusów elektrycznych 
w Polsce obejmowała 430 pojazdów i wzrosła o 253% r-d-r. Taki wynik 
został osiągnięty m.in. dzięki realizacji przetargów na 130 autobusów 
elektrycznych w Warszawie czy 50 autobusów elektrycznych 
w Krakowie. 

Niektóre polskie miasta starają się rozwijać również infrastrukturę dla 
elektrycznych aut. Jest ona tym ważniejsza, że w Polsce rośnie liczba 
samochodów nisko- i zeroemisyjnych. W 2020 roku było ich niemal 
19.000, prawie o 100% więcej niż rok wcześniej. W europejskich 
aglomeracjach e-mobilność funkcjonuje od lat i stale się rozwija. 
Wsparcie tego rozwoju następuje np. poprzez krajowe systemy 
dofinansowania, dzięki którym obywatele mogą otrzymać dotacje na 
zakup samochodów elektrycznych i nie ponoszą opłat parkingowych. 
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5 Jak sektor 
nieruchomości 

biurowych 
wpisuje się 

w nowe trendy? 

dealny krajobraz miast kształtowanych zgodnie 
z ideą zrównoważonego rozwoju, zapewniających 
przyjazne miejsca do życia i pracy w budynkach  

dostosowujących się do potrzeb przebywających w nich ludzi 
jeszcze przed nami. Sektor budynków wciąż jest jednym z najbardziej 
emisyjnych w Polsce. Szacunki wskazują, że budynki są 
odpowiedzialne za 38% emisji CO2 w kraju, dlatego tak ważne są 
wszelkie inicjatywy podejmowane przez deweloperów i sektor 
budowlany. Krajowa Agencja Poszanowania Energii (KAPE) ocenia, 
że już przy częściowym zmniejszeniu zapotrzebowania budynków 
na energię, możliwe będzie zredukowanie ponad 46 mln ton CO2 

i niemal 90.000 ton pyłów rocznie. 

W polskim budownictwie biurowym w ostatnich latach faktycznie 
obserwujemy szereg zmian w zakresie rozwoju zrównoważonych 
inwestycji. Zdecydowanie wzrosła liczba inwestorów, którzy kładą 
nacisk na podnoszenie komfortu użytkowników biur, zwracając 
jednocześnie uwagę na wymagania bezpieczeństwa zdrowotnego 
w budynkach, optymalną efektywność energetyczną i jak najniższy 
negatywny wpływ biurowców na środowisko naturalne. Na koniec 
2020 roku, przy nowoczesnych zasobach biurowych szacowanych 
na około 11,7 mln m2, 83% to powierzchnia posiadająca „zielony 
certyfikat”. Obiekty tego typu cechują się ograniczaniem 
negatywnego wpływu na środowisko naturalne między innymi 
w kategoriach efektywności energetycznej, gospodarki wodnej 
i odpadami, materiałów użytych do budowy, czy ekomobilności 
(dostępu do komunikacji miejskiej, parkingów rowerowych i miejsc do 
ładowania samochodów elektrycznych). Aktualnie w Polsce niemal 
nie realizuje się nowych inwestycji biurowych, które nie spełniają 
wymogów certyfikacji wielokryterialnej. Najbardziej jest to widoczne 
w Warszawie, gdzie aż 94% nowoczesnych biur to powierzchnia 
certyfikowana i jest to aspekt który wyróżnia stolicę na tle miast 
europejskich. Branża, dostrzegając również konieczność tworzenia 
zdrowych miast i budynków, coraz częściej sięga po certyfikaty  
WELL i Fitwel - niezależne systemy certyfikacji weryfikujące 
zdrowe aspekty miast i budynków. Te dwie metody są uważane za 
kolejny poziom po zrównoważonym rozwoju i koncentrują się na 
zagadnieniach związanych ze zdrowiem i dobrym samopoczuciem 
człowieka.

Z punktu widzenia nowych trendów kształtujących miasta, kluczowe 
jest jednak, aby budynek stanowił całość pewnej przestrzeni 
spełniając funkcję miastotwórczą i był możliwie najbardziej 
funkcjonalny dla jego użytkowników przy minimalnym wpływie na 
środowisko naturalne. Struktura miejska oddziałuje bezpośrednio na 
funkcjonowanie budynku i jego użytkowników, częściowo narzucając 
cechy architektoniczno-urbanistyczne oraz elementy infrastruktury. 
Dlatego też we współczesnych miastach biurowiec nie może być 
już „wyspą w mieście”. Urbanistyka określa architekturę, dlatego 
dla budynków sformułowane zostały cztery postulaty nowoczesnej 
urbanistyki, które są częścią certyfikacji wielokryterialnych: 

W myśl idei zrównoważonego rozwoju deweloperzy coraz częściej 
dbają o to, aby biurowce były częścią tkanki miejskiej, a z ich 
potencjału korzyści mogli czerpać wszyscy użytkownicy miasta, 
a nie tylko osoby pracujące w budynku. Stąd tworzenie miejsc, 
które mogą służyć interakcji wszystkich zainteresowanych, 
często poza standardowymi godzinami pracy biur i rosnąca 
popularność projektów mixed-use. 
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Projekty mixed-use jako optymalny scenariusz 
w ramach rewitalizacji terenów poprzemysłowycha.

GARNIZON, GDAŃSK
W ramach rewitalizacji obszaru wojskowego realizowana jest 
wieloetapowa inwestycja w centrum dzielnicy Wrzeszcz, która 
ma włączyć do tkanki miejskiej Gdańska obszar o powierzchni 
25 ha. Projekt realizowany od 2006 roku łączy funkcje 
mieszkaniowe, biurowe, handlowe, usługowe, rozrywkowe 
i kulturalne. Atutem Garnizonu są przestrzenie publiczne 
wkomponowane w zabytkową zabudowę i priorytetowe 
traktowanie ruchu pieszego. Kompleks docelowo ma 
oferować biura dla 15.000 osób i mieszkania dla 7.000 osób.

NOWY WEŁNOWIEC, KATOWICE
W północnej części Katowic dawny hutniczy obszar 
o powierzchni 25 ha zostanie zrekultywowany, zrewitalizowany 
i włączony w tkankę miejską jako zielona, wielofunkcyjna 
dzielnica. Na poprzemysłowym terenie ma powstać  
270.000 m2 powierzchni użytkowej, która będzie łączyć 
funkcje mieszkaniowe, biurowe, usługowe, rozrywkowe, 
kulturalne i społeczne (szkoła, przedszkole, dom seniora, kino, 
muzeum). Projekt zakłada połączenie atrakcyjnej, zielonej 
przestrzeni publicznej z budynkami o dużej intensywności 
zabudowy. 

FUZJA, ŁÓDŹ
Projekt realizowany na obszarze 8 ha po dawnej fabryce 
Scheiblera w Łodzi będzie oferował 600 apartamentów 
i 40.000 m2 biur. W historycznych budynkach fabryki 
zaplanowano usługi, sklepy, restauracje, natomiast na 4 ha 
terenu zaprojektowano tereny zielone, place miejskie 
i przestrzenie publiczne, które zostaną włączone w tkankę 
miejską.

TOWAROWA 22, WARSZAWA
Kompleks ma łączyć funkcje mieszkaniową, biurową, 
przestrzenie handlowe i gastronomiczne oraz kino 
festiwalowe. Projekt zakłada odtworzenie przedwojennego 
placu Kazimierza Wielkiego i rewitalizację Domu Słowa 
Polskiego, który będzie lokalnym centrum kulturalnym. 
Ważną częścią będzie park publiczny, ale przestrzeń mają 
również wypełniać inne tereny zielone, w tym właśnie ogrody 
na dachach, które oprócz roli rekreacyjnej, będą filtrować 
powietrze z pyłów.

Rewitalizacje dużych, zaniedbanych terenów 
postindustrialnych, niejednokrotnie położonych 
w atrakcyjnych częściach miasta, czasami obejmujące 
również historyczną zabudowę pofabryczną to zyskujący 
na znaczeniu sposób na podniesienie atrakcyjności 
dzielnicy. Za sprawą takich inwestycji na mapie 
miasta pojawiają się wyjątkowe miejsca o oryginalnej  
koncepcji architektonicznej, zapewniające mieszkańcom 
połączenie różnych funkcji w optymalnych proporcjach. 

Są to projekty elastyczne i miastotwórcze, które najlepiej 
odpowiadają dziś na zmieniające się oczekiwania 
mieszkańców miast. Celem nie jest umieszczenie 
budynków o różnych funkcjach obok siebie, ale 
stworzenie przestrzeni do spędzania wolnego czasu, 
która „żyje”, tj. usług i ośrodków kultury, z uwzględnieniem 
specyfiki miejsca i otoczenia. 

Tereny poprzemysłowe usytuowane są niejednokrotnie 
w doskonałej lokalizacji, teren jest uzbrojony, 
a warunki zagospodarowania pozwalają na 
stworzenie nietuzinkowych inwestycji, które wyróżnia  
niepowtarzalny klimat miejsca i ciekawa architektura. 
Tego typu projekty w Polsce realizowane są już od lat 
a przykłady to m.in. Centrum Praskie Koneser, Browary 

Warszawskie, Fabryka Norblina, EC Powiśle 
w Warszawie, Browar Lubicz w Krakowie, 

Manufaktura w Łodzi, Stary Browar 
w Poznaniu, Bulwary Książęce we 

Wrocławiu. Na etapie realizacji jest szereg 
kolejnych spektakularnych projektów m.in.: 

Bohema, Port Praski i Soho (Warszawa), 
Fuzja, OFF Piotrkowska i Monopolis (Łódź), 

Garnizon i DOKI (Gdańsk). Co istotne, 
w Polsce z roku na rok rośnie liczba, 

ale i skala realizowanych tego typu 
inwestycji. Na etapie przygotowania 

są kolejne duże założenia  
urbanistyczne m.in.: Młode Miasto 

(Gdańsk), Nowy Wełnowiec 
(Katowice), Towarowa 22 

(Warszawa), Stara Rzeźnia 
(Poznań).
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Budynek  zrównoważony  stworzony  jest  tak, 
by  zminimalizować  wykorzystanie  zasobów 
w  całym  cyklu  swojego  życia  oraz  by  zapewnić 
wysokiej  jakości  środowisko  sprzyjające  zdrowiu 
i  produktywności  użytkowników.

obec zmian klimatycznych i zmieniających się oczekiwań 
użytkowników biur sektor otrzymuje nowe zadanie. Jest 
to nie tylko zaprojektowanie budynku zgodnie z zasadami 

zrównoważonego rozwoju, ale przede wszystkim stworzenie 
zdrowego środowiska dla człowieka. Znaleźliśmy się bowiem 
w przełomowym momencie, kiedy element zdrowia stał się 
najważniejszym składnikiem architektury. 

Podążając za trendami kolejni pracodawcy zmieniają swoje 
przestrzenie biurowe tworząc biura zaawansowane technologicznie, 
a jednocześnie prozdrowotne, bezpieczne i przyjazne  
użytkownikom. Liczne publikacje dowodzą, że projekt biura ma realne 
przełożenie na zdrowie, komfort i produktywność jego użytkowników. 
Badania pokazują również, że „chore budynki” w największym 
stopniu oddziałują na układ oddechowy, immunologiczny, trawienny 
i sercowo-naczyniowy. 

Związek pomiędzy poszczególnymi układami organizmu ludzkiego 
a rozwiązaniami technicznymi budynku jest poruszany najczęściej 
przy certyfikacji WELL Building Standard lub realizacji poszczególnych 
punktów z systemów LEED czy BREEAM. Jednak wszystkie wiodące 
systemy certyfikacji dążą w bezpośredni bądź w pośredni sposób  
do poprawy zdrowia. Wyjątkiem są oczywiście WELL Building 
Standard oraz WELL Health-Safety Rating System, poświęcone 
w całości tej tematyce. 

Zdrowa Architektura Zrównoważona (ZAZ)b.

Początkowo architekturę zrównoważoną określały parametry 
dotyczące efektywności energetycznej, gospodarowania odpadami 
czy zużycia wody pitnej. Uzupełnieniem była jakość powietrza 
wewnątrz budynku, która rozszerzyła zakres o środowisko 
wewnętrzne. Z biegiem czasu zauważono wzajemną zależność 
między jakością środowiska wewnętrznego a zdrowiem 
i samopoczuciem użytkownika budynku, co przekłada się na realne 
koszty, bo to pracownicy generują największe koszty ponoszone  
przez większość firm (koszty zatrudnienia, tj. wynagrodzenia 
i świadczenia dla pracowników szacowane są przeciętnie na 
około 90% kosztów operacyjnych). W konsekwencji, to troska 
o zdrowie pracowników i stworzenie warunków poprawiających ich 
produktywność może mieć dla pracodawcy największe znaczenie 
finansowe. 

W założeniach koncepcji Zdrowej Architektury Zrównoważonej 
najważniejszym elementem projektu architektoniczno-
urbanistycznego jest człowiek. Forma zabudowy, materiały 
wykończeniowe, nowoczesne rozwiązania techniczne, czy 
organizacja przestrzeni to narzędzia wchodzące w skład środowiska 
zabudowanego, które wpływa na zdrowie i samopoczucie 
użytkownika. 
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Źródło: M. Promińska, Zdrowa Architektura, Nowy standard budownictwa zrównoważonego, 2021

OMICZNOŚĆ 
podejście naukowe, które bada 

czynniki w środowisku związanym 
z budynkami, które wpływają na 
zdrowie i dobre samopoczucie 

ludzi w nich przebywających

KRYTERIALNOŚĆ
możliwość niezależnej oceny technicznej 

projektu, certyfikaty wielokryterialne 
są narzędziem do mierzenia stopnia 

zdrowotności budynków

JEDNOSTKOWOŚĆ
funkcjonowanie obiektu w sposób 
uwzględniający indywidualne cechy 
i potrzeby użytkownika

INTEGRALNOŚĆ 
cecha projektu gwarantująca spójność 
wprowadzonych rozwiązań

JAKOŚĆ
na jakość obiektu składa się  

zdrowe środowisko zewnętrzne (m.in. 
wpisanie w tkankę miejską, jakość 

powietrza, tereny zielone) oraz zdrowe 
środowisko wewnętrzne (m.in. jakość 

powietrza wewnętrznego, komfort 
termiczny, oświetlenie wewnętrzne, jakość 

wody, utrzymanie czystości, biofilia)

ELASTYCZNOŚĆ  
ORAZ TYMCZASOWOŚĆ  

FUNKCJONALNO 
– UŻYTKOWA  

cecha projektu uwzględniająca 
możliwe zmiany na etapie 

eksploatacji obiektu. Uwzględnia 
ona przyszłe, potencjalne 

potrzeby użytkowników 

Warto zwrócić uwagę, że nowe podejście do projektowania, 
oprócz uwzględnienia indywidualnych potrzeb użytkownika, 
rozszerza pojęcie elastyczności projektu budynku, które z kolei 
wykracza poza ramy funkcjonalno-użytkowe. Elastyczność 
zdrowej architektury zrównoważonej to przede wszystkim 
możliwość dostosowania funkcji lub nawet kilkukrotnej zmiany 
funkcji budynku w zależności od potrzeb rynkowych. Wiąże 
się to ze zmianą przeznaczenia części lub całego budynku 
i jest naturalną konsekwencją różnorodności „życia obiektu”. 
Co więcej, elastyczne podejście do zmiany funkcji budynku 
i możliwość dostosowania się do warunków rynkowych jest 
zdecydowanie korzystniejsza dla środowiska niż rozbiórka 
i wybudowanie nowego obiektu.
Ten kierunek staje się coraz bardziej widoczny w największych 
miastach europejskich. Według szacunków Knight Frank 
w Paryżu już ponad 1 mln m2 powierzchni biurowej zmieniło 
funkcję i zostało przekształcone na cele mieszkaniowe. 
Oczywiście nie każdy biurowiec łatwo jest zamienić na 
budynek mieszkalny, ponieważ część powierzchni nie ma 
dostępu do naturalnego światła, ale można ją wykorzystać 

inaczej. Przykładowo, przy zmianie funkcji jednego z budynków 
w Waszyngtonie, zachowano duże lobby, a środek budynku 
został przekształcony w przestrzeń rekreacyjną. 
Aby mówić o architekturze zrównoważonej faktycznie 
sprzyjającej człowiekowi i środowisku konieczna jest zmiana 
definicji i zakres projektu, który powinien zostać poszerzony 
o etapy „zasiedlenia”, eksploatacji oraz rozbiórki, i opierać się 
na cyrkularnym modelu gospodarczym (obiegu zamkniętym). 
Sektor budowlany odpowiadający za największe szkody 
dla środowiska naturalnego spośród kluczowych dziedzin 
gospodarki wciąż opiera się przede wszystkim na liniowym 
modelu gospodarczym. Aby uzyskać realne korzyści 
dla środowiska naturalnego, konieczne jest wdrażanie 
w budownictwie zasad gospodarki obiegu zamkniętego na 
szeroką skalę. Przejście sektora w kierunku tego modelu 
spowoduje, że budynki będą projektowane, budowane 
i ponownie wykorzystywane bez marnowania surowców, przy 
ograniczonej emisji CO2, przy ograniczonej ilości odpadów, 
a ich wpływ na zanieczyszczanie środowiska będzie 
zdecydowanie mniejszy. 
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ane Światowej Rady Biznesu na rzecz Zrównoważonego 
Rozwoju pokazują, że miasta, chociaż zajmują jedynie 

3% powierzchni Ziemi, generują obecnie około 80% całkowitego 
globalnego zapotrzebowania na energię elektryczną i odpowiadają 
za 70% emisji gazów cieplarnianych. O skali zjawiska decyduje fakt, 
że obecnie ponad 50% ludzkości żyje w miastach. Miasta, w formie, 
którą znamy obecnie, rozwijają się of wielu dekad. Jednak dopiero 
w XIX i XX wieku, w dobie coraz powszechniejszej dostępności 
samochodów, zabudowa miast ewoluowała w kierunku zaspokajania 
potrzeb przede wszystkich użytkowników samochodów. 
W wielu miastach doprowadziło to nie tylko do degradacji przestrzeni 
miejskiej – np. place i przestrzenie publiczne zamieniane były 
w miejsca do parkowania – ale również do sytuacji „rozlewania 
przestrzennego” miast i procesu suburbanizacji, które jeszcze 
bardziej zwiększyły uzależnienie mieszkańców od samochodów. 
Dopiero po latach dostrzeżono, że transport drogowy co prawda 
zapewnia elastyczność, ale taka organizacja miast prowadzi do mało 
efektywnego wykorzystania przestrzeni, zwiększenia odległości 
pomiędzy poszczególnymi usługami i pozbawia mieszkańców 

miejsc do codziennych interakcji. Intensywny rozwój terenów 
zurbanizowanych skutkuje również zanieczyszczeniem powietrza, 
znaczną emisją gazów cieplarnianych i wyczerpywaniem zasobów 
energii ze źródeł nieodnawialnych. 

W środowisku urbanistów na świecie zaczęły więc pojawiać się 
koncepcje takiej zabudowy, która będzie nawiązywała do tradycyjnej 
zabudowy miast – zwartej, koncentrującej się na potrzebach 
mieszkańców, z ruchem tranzytowym wyprowadzonym poza miasto 
i oferującej takie udogodnienia dla osób korzystających z przestrzeni 
miejskiej, aby samochód nie był potrzebny. Do upowszechnienia 
takich nurtów jak m.in. zrównoważony urbanizm przyczyniły się 
również wyzwania klimatyczne – degradacja środowiska wywołana 
nadmierną i zbyt intensywną eksploatacją nieodnawialnych zasobów 
naturalnych przyniosła wzrost średniej temperatury powietrza oraz 
zanieczyszczenie powietrza, które w konsekwencji spowodowały 
coraz powszechniejsze kataklizmy pogodowe, z powodziami czy 
huraganami w jednej części globu, i z suszami w innych rejonach.

Miarą sukcesu form urbanistycznych jest ich 
zdolność do poprawy jakości życia mieszkańców 
oraz ich odporność i zdolność dostosowania się do 
zmieniającego się społeczeństwa, środowiska czy 
warunków ekonomicznych.

6Podsumowanie

David Sim „Miasto życzliwe”, 2020
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Knight Frank przeprowadził diagnozę pozycji polskich miast na 
tle europejskich ośrodków miejskich przeanalizowawszy wybrane 
czynniki, które mają wpływ na ocenę poziomu jakości życia w mieście. 
Aspektem wymagającym natychmiastowej reakcji jest kwestia 
zniwelowania emisji szkodliwych substancji do atmosfery i poprawa 
jakości powietrza. Dodatkowo analiza wskazuje, iż polskie miasta od 
lat doświadczają procesu rozlewania się i wyludniania. Chociaż nadal 
wiele rozwiązań niwelujących negatywny wpływ miast na środowisko 
można zauważyć tylko w innych europejskich stolicach, to polskie 
samorządy również dostrzegły konieczność wdrażania nowych 
rozwiązań i ciągłej pracy nad nowymi strategiami, aby wpisać się 
w te kierunki, dlatego w kolejnych latach należy oczekiwać nowych 
trendów mających na celu poprawę jakości życia w mieście. 

W niniejszym raporcie zwracamy uwagę m.in. na LUDZKĄ SKALĘ 
zarówno poszczególnych inwestycji jak i obszarów mieszkalnych. 
Koncepcja 15-minutowego miasta, którą w Europie wdraża i promuje 
Paryż zakłada zorganizowanie przestrzeni miejskiej jako gęstej, 
wielofunkcyjnej struktury, w której niezbędne funkcje są łatwo 
dostępne w zasięgu 15 minutowego spaceru lub jazdy rowerem, 
co pozwala mieszkańcom na oszczędność czasu zużywanego na 
dojazdy, a w konsekwencji bezpośrednio wpływa na jakość ich życia. 
Z taką koncepcją wiąże się również RÓŻNORODNOŚĆ FORM 
ZABUDOWY i odejście od monokulturowego zagospodarowania 
przestrzeni. W ten trend dobrze wpisują się analizowane w raporcie 
projekty typu mixed-use, które nie tylko pozwalają na dogęszczenie 
miasta w jego granicach (poprzez tworzenie zabudowy 
uzupełniającej na terenach częściowo zabudowanych budynkami 
poprzemysłowymi) czy stworzenie estetycznej przestrzeni oferującej 
w jednym miejscu wiele funkcji użytecznych dla mieszkańców (np. 
miejsca pracy w biurach, handel, usługi, kultura, przestrzeń do 
integracji), ale także stanowią przykład zastosowania w praktyce 
zasad gospodarki o obiegu zamkniętym (poprzez np. wykorzystanie 
w procesie budowy materiałów z rozbiórki budowli z danego terenu). 
Ze względu na codzienne użytkowanie przestrzeni miejskiej, 
w jej projektowaniu coraz częściej nacisk kładziony jest także na 
RÓŻNORODNOŚĆ ZEWNĘTRZNYCH PRZESTRZENI. Przykłady 
parków kieszonkowych i linearnych na świecie pokazują, że atrakcyjna 
wizualnie i funkcjonalnie przestrzeń publiczna przyczynia się do 
wzrostu mobilności mieszkańców i chęci poruszania się pieszo lub 
rowerem a nie samochodem. Pomysł „superbloków” zastosowany 
w Barcelonie sprawił, że ruch pieszy zwiększył się o 30%. Takie 
pro-ludzkie koncepcje mają szansę sprawdzić się również 
w zakresie POPRAWY MIKROKLIMATU okolicy. Tereny zielone, 
nawet jeśli zrealizowane na relatywnie niewielkich powierzchniach 
w połączeniu z innymi rozwiązaniami typu nature-based solutions, 
takimi jak np. wertykalne ogrody/zielone elewacje, zielone dachy, 
zazielenione torowiska czy miejsca parkingowe mogą przyczynić 
się również do ZWIĘKSZENIA BIORÓŻNORODNOŚCI danego 

obszaru. Jeśli dodatkowo na danym terenie mieszkańcom zostanie 
zaproponowana przyjazna i efektywna infrastruktura rowerowa,  
może okazać się, że poziom użycia samochodów obniży się. 
W dłuższej perspektywie takie działania mogą stworzyć szansę na 
OGRANICZENIE ŚLADU WĘGLOWEGO, czego dowodem jest 
Kopenhaga, gdzie polityka rowerowa prowadzona systematycznie 
od 25 lat pozwala celować w osiągnięcie przez miasto neutralności 
węglowej do 2025 roku. 

Trwająca pandemia COVID-19 pokazała jak ważna jest rola  
przestrzeni miejskiej w życiu mieszkańców. Trendy przedstawione 
w niniejszym opracowaniu nie wyczerpują pełnej listy rozwiązań. 
Niemniej jednak ich wdrożenie może sprawić, że miasta nie tylko 
zyskają pod względem estetyczno-wizualnym czy poprawią jakość 
życia swoim mieszkańcom ułatwiając realizację ich potrzeb. W długim 
okresie, mogą przyczynić się do obniżenia emisji CO2 czy nawet 
osiągnięcia neutralności węglowej wielu miast. Niemniej jednak 
z racji tego, że radykalna zmiana klimatu na lepszy nie dokona się 
w ciągu dekady, a świat (a więc i miasta, chociaż zapewne w różnym 
stopniu) nadal będzie doświadczać skutków zmian klimatycznych, 
dla miast kluczowe będzie zbudowanie odporności na nie. Można 
oczekiwać, że realizacja trendów urbanistycznych w oparciu 
o idee czy to Zrównoważonego Urbanizmu czy Zdrowej Architektury 
Zrównoważonej przyczyni się do skutecznego zbudowania tej 
odporności.
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Źródło: David Sim „Miasto życzliwe”, 2020
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Jan  Gehl,  „Miasta  dla  ludzi”,  2014

ŻYCIE MIEJSKIE NIE POWSTAJE SAMO Z SIEBIE ANI NIE ROZWIJA 
AUTOMATYCZNIE W ODPOWIEDZI NA DUŻĄ INTENSYWNOŚĆ,  
ZAGADNIENIE TO WYMAGA ZNACZNIE SZERSZEGO  
I UKIERUNKOWANEGO PODEJŚCIA. 
MIASTA PEŁNE ŻYCIA WYMAGAJĄ STRUKTURY ORGANIZMU 
KOMPAKTOWEGO, UMIARKOWANEJ GĘSTOŚCI ZALUDNIENIA, 
AKCEPTOWALNYCH ODLEGŁOŚCI PIESZYCH I ROWEROWYCH  
ORAZ DOBREJ JAKOŚCI PRZESTRZENI MIEJSKIEJ.  
INTENSYWNOŚĆ ZABUDOWY MUSI BYĆ POŁĄCZONA Z JAKOŚCIĄ  
W POSTACI DOBREJ PRZESTRZENI MIEJSKIEJ.
 



Jako jeden z największych i najbardziej doświadczonych zespołów monitorujących rynek nieruchomości w Polsce, świadczymy usługi 
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomości. Naszym klientom, do których należą 
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiębiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

 doradztwo strategiczne,
 niezależne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogów klientów,
 prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamówienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujące wszystkie sektory rynku nieruchomości komercyjnych (biurowy, 
handlowy, magazynowy, hotelowy) w głównych miastach i regionach Polski (Warszawa, Kraków, Łódź, Poznań, Śląsk, Trójmiasto, 
Wrocław). Dzięki naszym oddziałom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedzę o lokalnych rynkach, którą wykorzystujemy  
w przygotowywaniu raportów.

Raporty Knight Frank 
dostępne są na stronie  
knightfrank.com.pl/
badanie-rynku/
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