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STANISLAW RYCHLINSKI.

ZALOZENIA POLITYKI URBANISTYCZNEJ.

I. ZASADY OGOLNE.
1. Polityka urbanistyczna.

Miasto spdtczesne jest owocem rewolucji przemystowej.
Raptowny rozwéj ludnosci, masowe wedréwki do nowych
osrodkéw wytwadrczosci i wymiany, w ktorych zapotrzebowa-
nie na rece robocze przybrato rozmiary dotychczas nieznane,
wreszcie utatwienia komunikacyjne, — stowem caty splot czyn-
nikow, wyrostych na tle gwattownego narastania gospodarki
kapitalistycznej, powotat do zycia miasto wieku XIX, po kto-
rym biezace stulecie odziedziczyto juz wyksztatcone zreby rozr
wojowe.

Poza nielicznymi wyjgtkami, miasta poczawszy od Sred-
niowiecza az do XVIII w. byly niewielkimi osrodkami handlu
lokalnego i drobnej wytwdrczosci. Spod tego szablonu wyta-
mywalto sie Kilka wielkich portéw, oraz jeszcze mniej liczne
stolice poteznych monarchii absolutnych, ktérych ludno$¢ do-
chodzita do setek tysiecy.

We wszystkich wypadkach stabilizacja stosunkéw byla
znaczna. Nawet pewien stalty przyrost ludnosci nie naruszat
tradycyjnych podstaw zycia spotecznego. Momenty gospodar-
cze stanowity zawsze istotng racje bytu skupienia miejskiego,
nie posiadaly jednak tej dynamiki, jakg uzyskaly w dobie ka-
pitalizmu. Ostrze ich byto réwniez przytepione przez wiekowe
tradycje, naginajace brutalniejsze przejawy walki o byt do
trwatych norm wspoizycia zbiorowego.

Rozw06j miast doby kapitalistycznej porwat to przedziwo
wiekow. Przede wszystkim zaostrzyta sie walka o byt i dostoso-
waly sie do niej wszystkie niemal sfery dziatania cztowieka spét-
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czesnego. Nadto na bruk miejski naptynety w krotkim przecia-
gu czasu ogromne rzesze ludnosci, wyrwane z odmiennego $ro-
dowiska wiejskiego, obce tradycjom miejskim. Owi przybysze
traca w nowym otoczeniu, w odmiennych warunkach pracy
i bytowania swoje dawne zreby duchowe, przejmujg za$ tyl-
ko najprostsze normy postepowania, zrodzone z uporczywej
walki o byt, oparte na przelotnych kontaktach gospodarczych:
kupna, sprzedazy, wynajmu pracy. Jedynym mocnym cemen-
tem, fgczacym mieszkancdw miast stajg sie interesy gospodar-
cze. Nikng catkowicie lub tracg dawng moc trwalsze wiezi, fa-
godzace skutki niesprawiedliwosci spotecznych. W Srodowisku
miasta spétczesnego, stanowigcego zaréwno materialny jak
j duchowy produkt gospodarki kapitalistycznej, wyksztatcajg
sie w catej petlni wszystkie kwestie spoteczne doby obecnej.

Reformator spoteczny musi z nimi walczy¢é na wszystkich
odcinkach. Srodowisko miejskie staje sie przedmiotem jego
trosk i zainteresowan dlatego, ze wszelkie ujemne spotecznie
procesy uzyskujg szczeg6lng moc woéwczas, gdy dzialaja
v/ zamknietym S$rodowisku, w ktorym nie moga powsta¢ zadne
mocne antidota, wplyw ich umniejszajgce. W naukach spotecz-
nych przecenia sie wcigz doniosto$¢ faktow przetomowych,
dziatajacych na wyobraznie, nie docenia sie¢ natomiast nale-
zycie roli, jakg odgrywajg w formowaniu sie oblicza jednostek
i zbiorowosci ludzkich ciggte drobne oddziatywania, urabiane
przez otoczenie codzienne.

Srodowisko miejskie obejmuje wszechstronnie cztowieka
W nim zyjgcego : warsztat pracy, dom, ulica, rozrywka wypet-
niajg cate niemal jego zycie. Bez wiekszego znaczenia sg krot-
kotrwate wycieczki na wie$, podczas ktérych mieszczuch teskni
za miastem. Réwniez wzloty w kraj fantazji, za posrednictwem
literatury, teatru czy sztuk plastycznych nie mogg wyrwac ze
Swiata wyobrazen, ktére wyksztatcito miasto.

W tym otoczeniu sztucznym, z kamienia zbudowanym
(ktére dla mieszkanca miasta staje sie sSrodowiskiem natural-
nym) wyolbrzymiajg sie wptywy szerszych przemian gospo-
darczych, spotecznych i kulturalnych. Wszelkie procesy ewolu-
cji w kazdej z tych dziedzin docierajg do przecietnego miesz-
kanca miasta przetamane niejako w pryzmacie jego szarego
otoczenia dnia codziennego.

Stepi¢ ostrze dziatania sit ujemnych, tkwigcych w zywio-

2



283

towym rozwoju sit gospodarczych, mozna przede wszystkim
po przez rekonstrukcje Srodowiska zyciowego jednostki, jej
milieu. Rozumieli to juz utopistyczni reformatorzy spoteczni
w osobach Owen‘a i Fourier‘a: pierwszy tworzyt osiedla wzo-
rowe dla robotnikéw, drugi, mniej praktyczny, kreslit idealne
zarysy falansterow.

Obecnie zagadnienia nabraly znacznie wiekszej wyrazi-
stosci i doniostosci spotecznej, niz w poczatku XIX wieku.
Przede wszystkim materialne, zmechanizowane $rodowisko
miejskie obejmuje coraz wszechstronniej zycie jednostki. Nad-
to w miastach zyje teraz znacznie wiekszy odsetek ludnosci,
a wzory w S$rodowiskach miejskich powstate sg nasladowane
przez mieszkancéw zapadlych nawet zakatkdéw kraju, wyzby-
wajacych sie swoich dawnych tradycyjnych postaw gospodar-
czych i kulturalnych. Warunki, tedy, w jakich ksztattujg sie
te wzory, sg sprawg wagi og6lnonarodowej.

Polityka urbanistyczna jest naukg prak-
tyczng, ktora, opierajac sie na zasadniczych zatozeniach p o-
lityki spotecznej, stawia sobie za cel wypracowanie
wytycznych, jakimi nalezy sie kierowac, aby dostosowac S$ro-
dowisko materialne (przestrzenne) miasta do szeroko poje-
tych potrzeb ludnosci miejskiej, potrzeb nie tylko zdrowot-
nych, ale réwniez kulturalnych i spotecznych.

Zwigzek jej z polityka spoteczng polega na tym, ze Kieru-
je sie jednakowymi zalozeniami w planowaniu walki
z ujemnymi skutkami ustroju gospodarczego. Dazy do stwo-
rzenia warunkéw mozliwie pelnego, zdrowego rozwoju jed-
nostki ludzkiej w zbiorowosci. Z drugiej strony polityka urba-
nistyczna, jako zbiér zasad wytycznych regulacji miejskiej
w mys$l szeroko pojetych potrzeb mieszkancéw, stanowi jedng
z gatezi pomocniczych polityki komunalnej. Polityk
komunalny musi zdawac sobie sprawe nie tylko z techniki ur-
banistycznej, ale rowniez z szerszych zatozen, w mysl ktorych
posuniecia techniczne winny byé podejmowane. Trzeba, aby
uprzytamniat sobie skutki gospodarcze i spoteczne kazdego
podstawowego rozwigzania regulacyjnego. W tym celu musi
wyzby¢ sie nade wszystko podejécia wylgcznie prawniczego
do zagadnien. Ustawodawstwo stwarza normy, ktére (w zakre-
sie niestety bardzo szczuptym) pozwalajg na urzeczywistnie-
nie reform o doniostosci spotecznej. Normy prawne sg martwe
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i bezptodne, a nawet wrecz szkodliwe, jesli wykonywa sie je
wytacznie po to, by spetni¢ obowigzek, natozony przez ustawy
i rozporzadzenia.

Wzgledy wyitgcznie prawnicze, gospodarcze, czy natury
technicznej wchodzag w gre jedynie jako czynniki, ktore nalezy
bra¢ pod uwage na drodze do osiagniecia celu wyzszej katego-
rii. W zadnym razie nie stanowig etapu koncowego, zamykaja-
cego wysitki.

Mozna do miasta wspo6tczesnego podejs¢ jako do nagro-
madzenia bryt kamiennych, poprzecinanych arteriami komuni-
kacyjnymi i upstrzonych tu i owdzie zielenig. Mozna je rozpa-
trywaé jako zbiér brzydoty architektonicznej, narostej samo-
rzutnie przez wiek tepego utylitaryzmu, fagodzonej tylko prze*,
pretensjonalno$é ozdéb mieszczanskiego baroku. Mozna starac
sie wprowadzi¢ jaki$ tad estetyczny i zakry¢ potwornosc tre-
dowatych muréw, wznie§¢ monumentalne budowle w odpo-
wiednich punktach, dostarczy¢ pieknych perspektyw i zieleni
mitej dla oka.

Czynig to architekci - urbanisci, niezawsze, trzeba przy-
znaé, posiadajacy wyrobienie estetyczne i zmyst monumental-
nosci, ktérym odznaczali sie ich poprzednicy w dobie odrodze-
nia i klasycyzmu. Niemniej to wprowadzanie fadu do bryt nie
wnosi zupetnie pierwiastkéw organicznych w regulacje miast.
Jak czlowiek bedzie obracat sie¢ w tym S$rodowisku, — to spra-
wa réwnie zazwyczaj obca i obojetna dla tego typu urbanistow,
jak i dotychczasowe niedole najliczniejszych odtamoéw ludnosci,
sttoczonej w ruderach za tredowatym murem, ktéry sie zakry-
wa, aby przestat razi¢ oko estety i turysty.

Estetycy - urbanisci tworzg poroniony monumentalizm, po-
roniony dlatego, ze nie wnoszacy zadnych rekonstrukcyj-
nych pierwiastkébw do dzungli wspoétczesnego miasta. Trudno
doprawdy o wiekszego szkodnika od urbanisty, ktory trwoni
fundusze publiczne bez najmniejszego zrozumienia ztozonej,
niewidocznej zazwyczaj dla niewtajemniczonego oka struktu-
ry wewnetrznej miasta.

Zrozumienie zjawisk natury gospodarczej poczyna zresz-
tg przenika¢ nawet do Swigtyn wiedzy architektonicznej i in-
zynierskiej. Jakkolwiek nadal utrzymuje sie jeszcze uporczy-
we przeSwiadczenie, ze $wiat poza murami politechnik — to
otwarte pole do stosowania szkolarskich formuiek estetycz-
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nych i matematycznych, zycie przeciez stawia coraz brutalniej
swoje wymagania. tadnie kresli¢ piorkiem i malowac¢ farbami
wodnymi nie wystarcza, by pozyska¢ zamoéwienia. Klienci sta-
wiajg coraz trudniejsze wymagania co do sprawnego rozwig-
zania technicznego szczegdétdéw, od ktorych zalezy rentownos$é
budowli i przedsiewzie¢ w nich pomieszczonych. Sprawa ruchu
ulicznego, oraz odpowiednio celowego powigzania roznych
dzielnic miasta zbliza z drugiej strony urbaniste do ogdlnych
zagadnieh $piewnosci w funkcjonowaniu zitozonych zespotow
gospodarczych.

Pojawiajg sie urbanisci, ktérzy posiedli umiejetnos¢ in-
terpretacji potrzeb ekonomicznych na jezyk techniczny i po-
trafia dostosowa¢ zasadnicze zreby urbanistyczne do wymo-
gbéw powigzania catosci w pewng wiez funkcjonalng pod tym
katem widzenia. Jest to bezwzglednie krok naprzéd w pordéw-
naniu z jatowg urbanistykg klasyczng: technika wreszcie
i w tej zapdznionej dziedzinie przechodzi bezapelacyjnie na
ustugi gospodarowania.

Na tym etapie urbanistyka szcze$liwie sie nie zatrzymuje.
Ostatnie dziesieciolecia znamionuje powolne zacie$nianie wie-
z6w miedzy planowaniem miejskim a posunieciami z zakresu
reform spotecznych. Sprawa zatagodzenia nedzy mieszkanio-
wej szerokich rzesz ludnosci pracujgcej stanowi ten pomost.
Wprawdzie przez czas diluzszy zagadnienie tanich, zdrowych
mieszkah nie zahaczato wyraznie w $wiadomosci reformatordéw
o sprawe regulacji i przeksztatcenia catego Srodowiska prze-
strzennego miasta. ldeologia miast ogrodow staje sie jednak
punktem zwrotnym. Od tego czasu reformator spoteczny na-
biera Smiatosci i staje sie tym, ktory wyraznie i w poczuciu
wilasnego autorytetu dyktuje swoje zgdania urbaniscie.

Jednoczes$nie rozszerza sie podstawa naukowa dla socjo-
logicznych podej$¢ do urbanistyki. W tej dziedzinie najdonio-
Slejsze sg bodaj poczynania czikagoskiej szkoty socjologicznej
tzw. kierunku ekologji ludzkiej (human ecology)l).
Stara sie ona wykry¢ zaleznosci wiezi spotecznych, a przede-
wszystkim objawow patologicznych, w rozkladzie zycia zbioro-

1) Zasadnicze koncepcje tego kierunku zostaty wylozone w Ksigz-
ce zbiorowej, wydanej pod redakcjg E. P a r k‘a, pt.: The City (Chicago
1925).
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wego, od Srodowiska materialnego miasta, od stanu jego zanie-
dbania i zabagnienia.

Jakkolwiek dociekania te sg jeszcze naogét bardzo po-
wierzchowne, pozwalajg jednak na ograniczony choé¢by wglad
w giebsze skutki spoteczne i kulturalne zywiotowych przeobra-
zen Srodowiska przestrzennego miasta. Umozliwiajg réwniez
przewidywania, jak dalece kazda celowo przeprowadzona re-
gulacja urbanistyczna moze poprawi¢ warunki bytu material-
nego i duchowego szerokich rzesz ludnosci miejskiej, oraz ja-
kie metody sg w tej dziedzinie najbardziej wskazane do zasto-
sowania. Urbanista musi by¢ potrosze socjologiem. W przeciw-
nym razie bedzie operowal wylgcznie pojeciami sprawnosci
technicznej, w najlepszym razie gospodarczej. Wzorowe roz-
wigzania techniczne moga tylko stworzy¢ miasto bez tresci.
Umiejetne dostosowanie regulacji do potrzeb $cisle gospodar-
czych daje martwy zestr6j mechaniczny, w ktorym niema
miejsca na zywego czlowieka.

Oczywiscie pewne szersze koncepcje spoteczne nie doj-
rzaty jeszcze w wielu razach do peinej realizacji. Nie znaczy
to, jednak, by nalezato sie ich wyrzec na rzecz postulatow zba-
nalizowanych, o watpliwej celowosci w Swietle wynikéw gteb-
szej analizy, na naukowych podstawach opartej. Zrozumienie
potrzeb zdrowotnych mieszkancéw jest juz powszechne i wy-
suwanie zadan w zakresie higieny nie wywotuje zadnych po-
wazniejszych watpliwosci. Natomiast potrzeby spoteczne jed-
nostki ludzkiej sg traktowane po macoszemu, nie znajdujg
uznania nawet w oczach tych, ktérym nie obce sg ujecia teore-
tyczne. Postugujg sie oni abstrakcjami ideowymi, z poza kto-
rych nie dostrzegaja konkretnego cziowieka. Nie zdajg sobie
sprawy, ze dla przecietnej jednostki niezbedne jest wyzycie
sie  w atmosferze bezposrednich, intensywnych stycznosci
w mniejszych grupach. To beztroskie zycie towarzyskie, pozba-
wione bezposrednich oddZzwiekéw walki o byt, stanowi o zdro-
wiu duchowym. Wspoiczesne srodowisko miejskie niszczy te
sie¢ pajecza wspoétzycia zbiorowego?2). Nalezy je przeto celowo
przerabia¢ w tym kierunku, by z powrotem wzmocni¢ o ile sie
da nadwatlone wiezi. Urbanistyka w Stanach Zjednoczonych
dojrzewa juz do zrozumienia doniostosci tej sprawy.

a) Poréwn. rozwazania w notatce: Srodowisko a praca spoteczna.
Przeglad Socjologiczny, t. IV, z. 1 — 2, 1936.
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Tak samo w dziedzinie zagadnien kultury jesteSmy przede
wszystkim zahypnotyzowani jej zewnetrznymi objawami: licz-
ba wydawnictw, aparatéw radiowych, biletow, sprzedanych
do teatrow i kin, oraz najbardziej widomymi wptywami oswia-
ty na zdolnosci pojemne umystu, zaséb wiadomosci, bystrosé
intelektualng. Nie zastanawiamy sie nad skutkami kultury
spotczesnej, zwilaszcza w jej umasowionej i zmechanizowanej
postaci, na ksztattowanie sie osobowosci ludzkiej, nie ujmu-
jemy nalezycie zwigzku jednostronnych wptywdéw kultury miej-
skiej z przejawami patologicznymi w zyciu zbiorowym. | tu
polityk urbanistyczny musi zdawa¢ sobie dobrze sprawe z gteb-
szych refleksdw struktury kulturalnej miasta, $cisle zwigzanej
z warunkami, jakie stwarzajg metody zabudowy i urzadzenia
przestrzeni miejskiej s).

Rzecz zrozumiata, ze uswiadamianie sobie tak rozlicznych
i odlegtych pozornie stron zagadnienia nie nalezy do rzeczy ta-
twych. Trudno$¢ budowania wiekszosci systematéw o znacze-
niu przede wszystkim praktycznym polega w obecnym stanie
wiedzy na tym, ze ujawnia sie dotkliwy brak zatozenh teoretycz-
nych, ktére nie byly by nadto oderwanymi aksjomatami, ale
stanowity rzetelny pomost miedzy syntezg naukowg a rzeczywi-
stoscig. Teoria spoteczna zyje jeszcze w sforze abstrakcji,
a wiedza praktyczna btgdzi na swojg reke wsrdd banalnych
uje¢ ,,zdrowego rozsadku', nie docierajgc do istotnej tresci za-
gadnien. Dotyczy to zwlaszcza wszystkiego, co planuje sie dla
podniesienia dobrobytu i szczesliwosci cztowieka.

Z tym nalezy copredzej zerwaé i stara¢ sie o rozbudowe
naukowych podstaw umiejetnosci praktycznych. Polityka ur-
banistyczna winna stanowi¢ tego witasnie rodzaju pomost mie-
dzy roznymi galeziami wiedzy spotecznej a praktyka urbani-
styczna.

2. zyioiolowa rozbudowa miasta.

Miasto wspotczesne jest nade wszystko tworem chaotycz-
nie nagromadzonych produktéw dziatania gospodarczego, war-
sztatébw przemystowych, przedsiebiorstw handlowych, przewo-
zowych, kredytowych itp. Zrab tego miasta uformowat sie

3) Porown. uwagi na temat kultury miasta w artykule: Socjologia
miasta, Przeglad Socjologiczny, t. 111, 1935.
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w dobie najsilniejszej dynamiki rozwojowej Kkapitalizmu,
w epoce wolnej konkurencji, nieskrepowanego niczym indywi-
dualizmu gospodarczego. Przemystowiec, handlowiec, oraz ka-
mienicznik budowali tak, jak im bylo dogodniej, liczac sie tyl-
ko z kalkulacja korzysci, ktore przedsiewziecia ich mogly przy-
nies¢ na danym terenie. Niektdre miasta starsze, rozbudowane
w wiekach minionych, ocalaty czeSciowo od tej dewastacji. Do-
tyczyto to jednak raczej starych zautkéw i to tylko w ograni-
czonym zakresie: wielkie domy - koszary, a czasami i kominy
fabryczne przerywaja linie starozytnych kamieniczek.

Juz sam fakt, ze rozstrzygata korzys¢ indywidualna przed-
siebiorcy stwarzal dostatecznie wielki zamet w strukturze
szybko rozwijajgcych sie skupien miejskich. Momentem jed-
nak, ktory doprowadza do ostatecznego rozbratu miedzy inte-
resem zbiorowosci a jednostkowym dziataniem gospodarczym
jest zatamanie proceséw rozbudowy miasta poprzez pryzmat
korzysci, jakie przynosi prywatnym posiadaczom terendéw
miejskich nieograniczone prawo witasnosci indywidualnej.

Wiasnos¢ jest zrodiem dwojakiego rodzaju dochodu: zys-
ku przedsiebiorczego i renty. W zyciu praktycznym nie
zawsze dosy¢ jasno wystepuje rozgraniczenie tych dwoch od-
rebnych zupetnie kategorii gospodarczych. ,,Rdznice tatwo jed-
nak uchwyci¢. Zyskiem nazywaé bedziemy wszelkie te formy
dochodu przedsiebiorcy, gdzie dochdéd ten powstaje na skutek
dziatalnosci przedsiebiorcy, jego sprawnosci, sprytu, umiejet-
nosci, itd., jezeli natomiast dochdod przedsiebiorca uzyskuje
mimo swej biernosci, jedynie dzieki warunkom spotecznym,
dzieki wzrostowi sity gospodarczej kraju, znaczenia jakie pan-
stwo posiada wsréd obcych itd., to mamy rzecz prosta tylko do
czynienia z tworzeniem sie renty" 4).

Renta moze przejawia¢ si¢ w najrozmaitszych postaciach,
wszedzie tam, gdzie wystgpi korzy$¢ z posiadania pewnych
przywilejow spoteczno - gospodarczych. Kazdy przywilej wy-
nika za$ z ograniczonego przynajmniej monopolu. Renta jest
wiec zjawiskiem monopolistycznym. Obok tego odznacza sie
swoistg gradacja: rosnie w miare wzrostu witasciwosci mono-
polowych, maleje w miare zblizania sie ku granicy, przy kto-

4) K. Krzeezkowski: Z zagadnien polityki gruntowe;j.

morzad Terytorialny, z. 1 — 2 z 1935, str. 10.
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rej przywilej przestaje dziata¢, natomiast konsument coraz
tatwiej moze unikng¢ optacania haraczu monopoliscie (stowem
powstaje swoboda substytucji).

Renta jest zawsze zjawiskiem monopolowym, cho¢ stosun-
kowo rzadko monopolu zupetnego. Najczesciej znamy to zja-
wisko w postaci rozniczkowej, w formie sKali korzysci, na kto-
rej szczeblach rozmieszcza sie hierarchia gospodarcza mono-
polistow od najsilniejszych do najstabszych, od potentatéw
do tych, ktérzy chca uszczkng¢ cho¢ zdzblo z owego mono-
polu 5).

Tego rodzaju charakter ma przede wszystkim renta grun-
towa ziemska w klasycznym ujeciu Ricarda. Motywem zajmo-
wania nowych terendéw pod uprawe jest witasnie che¢ uzyskania
przez kazdego nastepnego rolnika korzysci, ktére ciggng dotych-
czasowi monopolisci, ze prawo zmniejszajgcego sie przychodu
dziata w kierunku intensyfikacji cen, to juz stanowi okolicznos$¢
natury specjalnej, zwigzang z warunkami produkcji rolnej, a
pomnazajacg tylko i tak istniejgcg rente.

W zakresie renty gruntowej miejskiej
wiasciwosci monopoliczne wystepujg z catg wyrazistoscig. Ro-
zwdj miasta, rosnacy naptyw ludnosci, oraz wzrost produkcji
i obrotow handlowych napedza do Kkieszeni wiascicieli parcel
miejskich dochody, ktére plyng wyraZznie z przywileju posia-
dania, bez zadnej formy aktywnos$ci z ich strony. Nie wyklu-
cza to oczywiscie préb zwiekszania dochoddéw badz poprzez
wzmacnianie monopolu i sSrubowanie renty na danym obszarze,
badZ poprzez rozpowszechnianie nadziei wielkich Kkorzysci
w najblizszej przysztosci i sprzedawanie innym renty zanim
jeszcze gospodarczo mogta zaistnie¢ (w tak znacznym przynaj-
mniej rozmiarze, jaki tkwi w cenie sprzedaznej). Na tym pole-
ga spekulacja, ktora komplikuje obraz stosunkow, ale
W niczym nie umniejsza prawdy podstawowej: ze renta jest
owocem ogdlnego postepu gospodarczego, jest produktem spo-
tecznym, ktory inkasuje przypadkowy monopolista. Jest on za-
zwyczaj jednostkg, ktéra w niczym do pomnozenia bogactwa

5) Zagadnienie pozornej sprzecznosci miedzy charakterem mono-
polowym a rézniczkowym renty dostatecznie oswietli! prof. K. Krzecz-
kowski, wytykajagc J. Schimmlowi btagd zasadniczy, popet-
niony w ksigzce jego: Renta gruntowa miejska, a polegajacy na nieuza-
sadnionym przeciwstawianiu tych poje¢ (Samorzad Terytorialny, z 1 — 2
z 1935, str. 231 — 233).
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i dobrobytu sie nie przyczynita. Przypadkiem znalaziszy sie na
drogach rozwojowych, stwarza caty legion trudnosci gospodar-
czych i klesk spotecznych.

Zanim przejde do rozwazania czynnikéw, ksztahltujgcych
rente w konkretnych warunkach rozwoju miejskiego, chciat-
bym poswieci¢ pare stow sposobom przejawiania sie renty.

W Anglii, gdzie wiasciciel terenu (nietylko na wsi, ale i po
miastach) nie zajmuje sie zazwyczaj eksploatacjg, ale oddaje
ziemie w dzierzawe, renta wystepuje w jaskrawej postaci
w czynszu dzierzawnym, a wzrost jej uwidacznia sie w podwyz-
szaniu tenuty przy kazdorazowym odnawianiu kontraktéw.
U nas renta z terendéw niezabudowanych wystepuje okresowo
w cenie sprzedaznej przy przechodzeniu ich z ragk do rak
(w praktyce cena ujawniona bywa czesto fatszywa, strony po-
dajg kwoty zbyt niskie, ze wzgledu na che¢ zmniejszenia optat
i podatkéw). Renta z parcel zabudowanych jest juz trudniej-
sza do przesledzenia wobec zmian w zyskownosci przedsiebior-
stwa, jakim jest budynek. Przy istnieniu wolnego rynku miesz-
kaniowego, to jest woweczas, gdy sprawy nie komplikujg ogra-
niczenia ustawowe w zakresie ochrony lokatoréw, renta tkwi
W czynszu 6) i wzrost jej wyraza sie w podwyzkach komor-
nego, nieuzasadnionych nowymi inwestycjami.

Ochrona lokatoréw przeobraza oczywiscie gruntownie stan
rzeczy, przeciwstawiajgc monopolowi kamienicznikéw analo-
gicznej natury przywilej lokatorski. Renta kapitalizuje sie
wowczas w tzw. ,,odstepnym'. Biedem jest jednak poczytywadé
odstepne wylgcznie jako wydartg gospodarzom przez lokato-
row ,nalezng"™ kamienicznikom rente gruntowg. Jest to bo-
wiem w duzym stopniu renta innej natury, mianowicie ren -
ta budowlana.

Posiadacz budynku ciggnie korzys¢ odrebnego rodzaju, od
korzysci Scisle sytuacyjnej (tj. z miejskiej renty rozniczkowej
wynikiej) woéweczas, gdy z tych czy innych przyczyn ruch bu-
dowlany sie nie rozwija, co wzmacnia monopol istniejacych
nieruchomosci. Renta budowlana istniata juz przed wojng
w stosunku do doméw robotniczych, poniewaz nie optacato sie

6) Wedlug danych A. Spiethoff‘a (Boden und Wohnung,
str. 74 — 75), dotyczacych m. Kolonii w 1910 r. w domach robotniczych
na przedmiesciu renta gruntowa stanowita 10,6% komornego (przy ren-
cie terenéw, zajetych pod ogrody 1,8%), w $rédmiesciu dochodzita do 15%.
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kierowa¢ kapitatow do budowania tanich mieszkan, wobec te-
go, ze nier6wnie pokaZniejsze zyski przynosity mieszkania
wieksze, przeznaczone dla ludnosci zamoznej. Po wojnie renta
budowlana rozszerzyfa sie na wszelkiego typu kamienice wobec
powszechnego zastoju budownictwa. Przez pare lat powojen-
nych odstepne kalkulowane na izbe mato réznito sie w zalez-
nosci od dzielnicy. Tak ostry byt gtdd mieszkaniowy, ze zréz-
niczkowanie renty na przestrzeni miasta ulegto czasowej niwe-
lacji. WHkrotce jednak, w miare zmniejszania sie trudnosci
mieszkaniowych dla ludnosci zamozniejszej i rozwoju przed-
siebiorstw handlowych, biur itp. mieszkania w lepszych dziel-
nicach wzrosty w cenie. W odstepnym, za nie ptaconym, réwno-
legle z rentg budowlang poczyna dochodzi¢ do gtosu wiasciwa
renta gruntowa w swej postaci rézniczkowej.

Rozwazanie powyzsze pozwolito wyodrebni¢ nie uwzgled-
niane zazwyczaj dostatecznie réznice, wynikajgce z monopolu
wilasnosci ziemi, oraz monopolu wiasnosci budynkéw. W roz-
woju miasta, jako catosci, pierwszy jest donioslejszy, jakkol-
wiek drugi w pewnych okresach, zwlaszcza w dobie obecnej,
moze by¢ bodaj dokuczliwszy dla szerokich rzesz ludnosci miej-
skiej. Nadal bede zajmowat sie wylgcznie prawie rentg Scisle
gruntowag, bo ona wiasciwie uksztattowata oblicze sp6iczesnego
miasta i do walki z jej skutkami powotana jest polityka urba-
nistyczna. Z monopolem budowlanym polityk urbanistyczny
moze walczy¢ tylko posrednio (np. przez, utatwienia rozbudo-
wy dzieki wytworzeniu zapasu taniej ziemi). Wiasciwa polity-
ka budowlana zalezy jednak przede wszystkim od polityki kre-
dytu publicznego.

1 Monopol potozenia jest niewatpliwie pod-
stawowym czynnikiem w powstaniu renty gruntowej miejskiej.
Skoro wiadomo, ze dla uzyskania $rodkéw do zycia trzeba Kil-
ku hektaréw na rodzine na wsi, a tylko 300 m2 w okolicach
Paryza, 16 m2 w samym Paryzu, zas 4 m2 w $rédmiesciu New
Yorku, — rozpieto$¢ cen ziemi od paru groszy za metr kwa-
dratowy na wsi do tysiecy ztotych w S$rdédmiesciach wielkich
miast znajduje dostateczne uzasadnienie pod katem widzenia
normalnego dzialania prawa podazy i popytu. Dodajmy do te-
go, ze monopol gospodarczy terenu miejskiego pocigga za soba
analogiczne uprzywilejowanie go jako miejsca zamieszkania wo-
bec wszystkich tych, ktérzy musza Ilub pragna przebywaé

1
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w bliskosci warsztatow pracy, badz osrodkéw handlowych,
i urzedowych.

Monopol zupetny utrzymuje sie tylko w wypadkach wyjat-
kowych, gdy dziatajg czynniki, przeszkadzajgce ucieczce
z miejsc zbyt sttoczonych. Zazwyczaj istnieje moznos¢ wyboru
miedzy paru, niezbyt zresztg odlegtymi punktami. W parze
z dziataniem prawa substytucji powstaje renta réznicz-
kowa, a wiec zrézniczkowanie nasilenia monopolu w szere-
gu blizej, luib dalej rozrzuconych punktéw. Monopol prawie
catkowity tworzy sie woéwczas, gdy na bruk miasta naptynie
wielka fala przybyszéw, dla ktdrych narazie trudno znalezé no-
wych pomieszczen. Taki stan rzeczy bywa zazwyczaj krotko-
trwaty, bo zapobiega mu ozywienie budowlane. Dopiero zastoj
w tej dziedzinie stwarza juz wspomniane nawarstwianie sie
renty terenowej i renty budowlanej.

Monopol mogg wytworzyé specjalne warunki topografii
naturalnej, lub sztucznej, a wiec szczupto$é terenu, otoczonego
woda (wyspy), bagnami, badZ fortyfikacjami, a nawet liniami
kolejowymi bez przejazdéw (dwa ostatnie czynniki ksztattowa-
ty ujemnie rozwdj Warszawy przedwojennej). Te czynniki te-
renowe sg zazwyczaj wykorzystywane przez monopolistéw,
ktérzy powiekszajg jeszcze moc dziatania monopolu. Sttoczenia
w Srodmiesciu New Yorku na wyspie Manhattan, zwaszcza na
potudniowym jej cyplu, nie mozna zlozy¢ catkowicie na karb
waskosci samej wyspy. Przez cate dziesieciolecia tereny w go-
rze Manhattanu byty trzmane przez ,silne rece“, ktore nie
oddawaly do uzytku nowych parcel pdki dawniej objete przez
zabudowe nie pokryty sie catkowicie wielopietrowymi kamie-
nicami.

W podobny sposéb w Niemczech spekulacyjne towarzy-
stwa terenowe przyczynialy sie do zabudowy skrajow miast
kamienicami wielopietrowymi, wyzszymi niz w $rédmiesciu
i w jego najblizszych okolicach, tamujac ekspansje dalej ku
krancom w postaci rozbudowy bardziej ptaskiej. Badacz nie-
miecki Eberstadt ukut pojecie renty koszarowej (Ka-
sernierungsrente) dla napietnowania tego sztucznego mono-
polu na peryferiach miejskich.

Pojecie renty koszarowej mozna rozszerzy¢ na wszelkiego
rodzaju rente, ptynaca z bardzo silnie ugruntowanego mono-
polu terenowego, prowadzacego do daleko posunietego sttocze-

©
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nia ludnosci w wielkich kamienicach czynszowych. Wystepuje
ona w postaci najbezwzgledniejszej w stosunku do ludnosci ro-
botniczej w poblizu fabryk. Znajduje jednak wyraz rowniez
i w spekulacyjnej budowie kamienic dla sfer zamozniejszych,
a ostatnio w rozpowszechnieniu wielkich hoteli rezydencjonal-
nych, szczeg6lnie popularnych w krajach anglosaskich.

Charakter swoiscie monopolistyczny posiada takze ren -
ta luksusowa, to znaczy renta pochodzgca stad, ze da-
na dzielnica z tych, czy innych wzgledow staje sie szczegdlnie
pozadana na siedziby ludnosci bogatej. Dogodne potozenie,
obok przestanek natury spofecznej (zwiaszcza snobizmu) stwa-
rza wysokie ceny terenow, nalezace niekiedy do najwyzszych
w miescie 7).

Odmienny typ renty stanowi renta procederowa,
wynikajgca z momentow optacalnosci prowadzenia przedsie-
biorstwa tylko w pewnych punktach miasta, tych zwiaszcza,
w ktorych mozna oczekiwac obfitego naptywu klienteli. Wiel-
kie magazyny naprzyktad powstajg w dzielnicach o najbardziej
ozywionym ruchu ulicznym i tereny pod nie zajete nalezg do
najdrozszych w miastach rozwinietych gospodarczo. Banki,
biura administracji przemystowej i handlowej, gabinety adwo-
katow i lekarzy, skupiajgc sie w city, optacajg réwniez milio-
nowe haracze monopolistom terenéw Ssrédmiejskich.

2. Sposéb, w jaki bywaja wykorzystywane parcele i bu-
dowle miejskie, stwarza mozajke cen terenoéw, wiasciwg topo-
grafii miast wspotczesnych. W miastach amerykarnskich w od-
legtosci kilkuset krokoéw znalezé mozna ziemie najdrozsze i pra-
wie najposledniejsze 8).

Dzielnice handlu detalicznego i biurowe przynoszg naj-
wyzszg rente w miesScie gospodarczo wyksztatconym. Z kolei
idg dzielnice hotelowe. Po nich nastepujg dzielnice luksusowe,
po tym kamieniczne, przeznaczone dla ludnosci Sredniozamoz-
nej. W s$lad za nimi okolice, w ktérych osiadt drobny przemyst,
wytwarzajacy towar bardziej wartosciowy (np. krawiectwo),
oraz podrzedniejsze sklepy. Dalsze miejsce w hierarchii renty

7) Jest tez zupetnie mozliwe istnienie renty koszarowo - luksu-
sowej : szczupto$¢ terenu, ktory przycigga ludno$¢ zamozng, sktania do
budowy wielkich blokéw (a w Ameryce drapaczy chmur) z mieszkaniami
zbytkownymi.

8) W Chicago istniejg tereny, za ktdére ptaci sie 1000 dolaréw za
metr kwadr., oraz tylko 5 doi. w odlegtosci 60 metréw od siebie.
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zajmujg koszary robotnicze. Czynsze sg tu niewielkie, ale kom-
pensuje je sttoczenie, wskutek ktorego kamienice przynosza tu
nieraz wiecej dochodu na metr przestrzeni, niz w dzielnicach
zamoznych — renta koszarowa moze przewyzszy¢ luksusowa.
Jednak niska wartos¢ budowli, niepewnos¢ co do losu dzielnicy,
gdy rudery ulegng zupelnemu zniszczeniu i przestang przyno-
si¢ zyski, nieponetnos¢ z punktu widzenia spekulacji budowla-
nej, wreszcie ryzyko przy $cigganiu komornego, zwilaszcza
w dobie kryzysowej — wszystkie te czynniki sprawiajg, ze
dzielnice robotnicze stojg na kohcu pos$rod dzielnic Scisle zabu-
dowanych pod wzgledem ceny ziemi. Ceny ku krancom miasta
obnizajag sie wraz z luzniejszg zabudowa. W hierarchii ren-
townosci ma znaczenie nietylko charakter uzytkowania, ale
réwniez wysokos$¢ budynku, oraz zabudowana przestrzen par-
celi. Dzielnice willowe, nawet zamozniejsze, mogg w zasadzie
rozwijac sie tylko na terenach tanszych. Tak samo przemyst,
zwiaszcza wiekszy, wymagajacy obszernych hal fabrycznych,
sktadow i szop, rozlegtych dziedzincow. Wreszcie na ostatnim
miejscu, na terenach zblizonych juz ceng do ziemi rolnej, badz
ogrodowej powstaja mate domki robotnicze i drobne parcele
ogrodkowe.

3. Renta rozniczkowa w miescie ksztattuje sie pod wpty-
wem zasadniczego typu uzytkowania. Typ ten znajduje sie
w funkcjonalnym zwigzku z odlegtoscia od S$rodka miasta.
W miare oddalania sie od centrum renta maleje. Komuni-
kacje pozwalajg na neutralizowanie odlegtosci a tym samym
rozprowadzenie monopolu na szerszej przestrzeni, obnizenie
i mniejsze zrozniczkowanie renty. Tak przynajmniej rzecz sie
ma, gdy w gre wchodzag tereny, wykorzystywane dla celéw
mieszkaniowych.

Srodki komunikacji przetamuja monopol terenéw, potozo-
nych najblizej miejsca pracy oraz w poblizu dzielnicy intere-
sow. Jesli robotnik moze dosta¢ sie z domu do fabryki w tym
samym przeciggu czasu z odlegtosci trzech kilometréw, co do
niedawna pieszo z odlegtosci jednego kilometra, bedzie oczy-
wiscie poszukiwat tanszego, obszerniejszego i zdrowszego
mieszkania.

Warunkami, od ktérych zalezy pozadany wptyw komuni-
kacji, sa szybkos¢, sprawnos¢ (czestos¢ przejazdow, brak opdz-
nien itp.), oraz umiarkowana wysoko$¢ optat za przejazd.
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Zwlaszcza doniosty wpltyw wywiera polityka taryfowa, stoso-
wana przez przedsiebiorstwa przewozowe. W Ameryce, gdzie
koncerny komunikacji miejskiej stosuja naogét jednolite ta-
ryfy, niezaleznie od dlugosci przejazdu, ceny ziemi na kran-
cach wzrastaja bardzo szybko. Moment rosnacego kosztu
w miare powiekszania sie odlegtosci przestaje dziata¢ roznicz-
kujaco na rente. W gre wchodzi tylko czas podrézy. Natomiast
taryfy strefowe, stosowane w Anglii, stworzyly znacznie wigk-
szg gradacje cen ziemi, w Scistym zwigzku z rosngca odlegtos-
cig od centrum.

Wplyw niwelujagcy wysokos$é renty, jaki wywierajg ula-
twienia komunikacyjne, ogranicza sie do dzielnic mieszkal-
nych. Jesli chodzi o dzielnice pracy i o$rodki handlu oraz inte-
resdw, udostepnienie Ssrédmiescia powoduje wzmozenie napty-
wu pracownikéw i interesantéw. Ceny ziemi w city rosng
w miare ulepszania $rodkéw przewozu. Doswiadczyt tego naj-
silniej bodaj New York w miare rozbudowy sieci kolei pod-
ziemnych, zbiegajacych sie zewszad do paru punktow w potud-
niowej czesci wyspy Manhattan.

4, Przygotowanie terendw pod zabudowe
przez wprowadzenie niezbednych inwestycji (ulic, wodociggow,
kanalizacji, elektrycznosci itp.), czyli uzbrojenie terenéw wpty-
wa w tym samym stopniu na decentralizacje renty, co rozwoj
komunikacji. Skgpos$¢ ulic na krancach miasta skupia rente ko-
szarowa na niedostatecnych pod katem widzenia potrzeb
mieszkaniowych obszarach, ktére dzieki uzbrojeniu moga by¢
oddane pod rozbudowe.

W krajach, w ktérych nie wolno budowaé przy ulicach
nieurzadzonych, renta miejska powstaje dopiero z chwilg
uzbrojenia terenu. W naszych jednak warunkach wobec braku
inwestycyj gminnych i do niedawna odpowiednich przepisow,
zmuszajacych osoby prywatne do wprowadzania ich przy par-
celacji (co juz w zasadzie korzystnie zmienita nowela do pra-
wa budowlanego z 1936 r.) budynki powstawaly wszedzie
w sferze zasiegu miasta, aczkolwiek zdata od ulic przygotowa-
nych. Renta rozszerzata sie na obszary, na ktorych jeszcze nie
powinna byla sie pojawi¢ ze wzgledu na ich niedojrzatos¢ ur-
banistyczng. Natomiast place przy ulicach urzadzonych uzy-
skiwaly swoistg premie, ktéra sprawiata, ze ich ceny odstra-
szaly w ostatecznym wyniku budujacych. Inwestycje miejskie
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pozostawaty niewykorzystane, a ludno$¢, przenoszaca sie na
peryferie, zaludniata domy, pozbawione dobrodziejstw tych in-
westycji, bo lezace przy ulicach nieurzadzonych, lub w szcze-
rym polu.

Bank Gospodarstwa Krajowego (w latach 1935 — 1936)
postanowit temu przeciwdziata¢, udzielajgc kredytéow tylko na
budowe doméw przy ulicach uzbrojonych (w wysokosci 40%
wr srodmiesciu, a 30 do 35% poza nim). Wywotalo to oczywis-
cie skoncentrowanie budownictwa na niewielu odcinkach i od-
powiedni wzrost renty, proporcjonalny do uprzywilejowania
kredytowego. Wskutek tego, ze uzbrajanie nowych ulic odbywa-
fo sie nadal powolnie, tym bardziej, ze trzeba bylo przede
wszystkim ,,dozbraja¢" odcinki nap6t tylko'urzadzone, jestes-
my $wiadkami gwattownego wzrostu cen ziemi na tych ulicach,
ktére uzyskaty swoisty monopol, oraz powiekszenia rozpie-
tosci w ksztattowaniu renty rozniczkowej. W wyniku ceny par-
cel wzrosty tak, ze kredyty mogly péjs¢ tylko na budownictwa
o charakterze luksusowym lub w kazdym razie wysokiej bar-
dzo klasy, co doprowadzito calg akcje B. G. K. do absurdu
z punktu widzenia celowosci spotecznej.

5. Wspominatem juz mimochodem o spekula
terenowej jako metodzie Srubowania cen ziemi badz po
przez zageszczanie korzysci monopolowych, badz za pomocg
rodzenia nadziei na przyszty wzrost renty. Pierwsza metoda
polega na utrzymywaniu w reku terenéw, na ktérych posiada-
niu moze innym osobom zalezy¢ w blizszej, czy dalszej przysz-
tosci. WHiasciciele terendw rolnych i ogrodniczych pod miastem
sg takimi wilasnie biernymi spekulantami, oczekujgcymi az
rozw6j miasta podejdzie do wrét ich ferm i folwarczkéw. Mo-
ze tu jednak w gre wchodzi¢ i czynna forma spekulacji. Towa-
rzystwo terenowe (na wzér wyksztatconych w Niemczech przed
wojng) zakupuje wieksze obszary na przedmiesciu, cze$¢ parce-
luje. Posiada monopol, bo innych parcel w sasiedztwie niema.
0 takich ,silnych rekach” moéwitem przy zagadnieniu ,renty
koszarowej".

Spekulacja, oparta na sprzedawaniu nadziei na wzrost
renty, jest jeszcze szkodliwsza w wynikach. Sciagga kapitaty,
poszukujace lokaty, przez stworzenie ztudzenia, ze wystarczy
poczeka¢ a rozprzedawane tereny osiggng niezwykle premie
1 wzrosng ogromnie w cenie. Zazwyczaj jednak cena sprzedaz-
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na obejmuje juz wzrost renty na wiele lat naprzod i oczekiwa-
nia nabywcy nie realizujg sie wcale. Mnéstwo parcel, zakupio-
nych w celach lokacyjnych i spekulacyjnych, zostaje wycofa-
ne z pod uzytku rolniczego, a nie bywa zabudowane. Kupu-
jacy z zamiarem budowania przeptaca, unieruchamia w ziemi
znaczng cze$¢ kapitatu, poczym staje wobec niemoznosci wy-
konczenia budowli. Osiedla rozwijajg sie bezplanowo w posta-
ci grup domkow rzadko rozrzuconych wsrod pustych parcel.

Takie sg koleje organizowanych z hatasliw®g reklama roz-
nych miast i przedmiesci ogroddw, ktdrych namnozyto sie bez
liku w dobie powojennej. Przyczynity sie one do rozprowadze-
nia renty miejskiej na tereny zupetnie niedojrzate. Raz prze-
szczepiona na takie obszary, renta gruntowa, a raczej jej cien
idealny, renta przewidywania, wykazuje swoistg uporczywosé.
Ci, ktérzy ulokowali kapitalty w pustych parcelach wolg czekaé
latami, niz troche straci¢, sprzedajac w chwili, gdy ceny zacz-
na sie chwiaé. Dlatego, mimo obcigzen podatkowych i innych,
mimo strat, jakie przynosi kapitatl, lezagcy martwo i nieprocen-
tujacy, ceny utrzymujg sie dtugo na nieuzasadnionym poziomie,
w wyjatkowych tylko wypadkach spadajg znacznie ponizej wy-
sokosci z okresu, poprzedzajacego spekulacje. Kazda fala spe-
kulacyjna rozprzestrzenia rente na tereny coraz odleglejsze.

Ale spekulacja na rodzeniu nadziei nie ogranicza sie do
krancéw miasta. Jeszcze szkodliwsza bywa w centrum, w dziel-
nicach gesto zabudowanych. Ostatnie dziesieciolecia przyniosty
(zwtaszcza w Ameryce i w krajach zachodu Europy) gwattow-
ny rozwdj osrodkéw handlowych, w ktérych renta gruntowa,
osigga najwyzszy poziom. Nadzieje wyprzedzajg tu rzeczywi-
ste mozliwosci na wiele lat naprzéd.

Budowa drapaczy chmur umozliwia intensyfikacje uzyt-
kowania przestrzenia. Kazdy drapacz powoduje ogromny
wzrost ceny ziemi, poniewaz powstanie jego rodzi przekona-
nie, ze wszystkie parcele okoliczne bedg w niedalekiej przysz-
tosci przynosity te same zyski, co dziatka, na ktorej stoi. Moze
to w zupetnosci nie odpowiadaé istniejgcemu stanowi rzeczy,
czy nawet najwyzszym rozmiarom wzrastajgcego zapotrzebo-
wania na lokale biurowe. Moze réwniez by¢ nie do zrealizowa-
nia z przyczyn natury technicznej, bo niesposéb budowaé wie-
lu drapaczéw tuz obok siebie. Takie przecie Sciste kalkulacje
przysztych korzysci nigdy prawie w gre nie wchodzg, gdy za-
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panuje duch spekulacji. Te same prawa rzadza oficjalng gietdg
papieréw, co niewidoczng gietdg terenowg, ktéra rdzni sie tym
tylko, ze o ile haussy sg rownie gwattowne, o tyle baissy sa
powolniejsze, a ostateczne zatamania wywotujg dopiero ban-
kructwa i licytacje.

Z ta niezwykly sitg dziatania momentu nadziei w ksztat-
towaniu cen ziemi oraz z uporczywoscig utrzymywania si¢ ich
mimo diugotrwatych niesprzyjajacych nawet okolicznosci musi
liczy¢ sie polityk urbanistyczny. Nietylko budowa drapacza
chmur, ale nawet wydanie pozwolenia na wznoszenie wyz-
szych gmachdéw moze trwale zrewolucjonizowa¢ ceny w $rdd-
miesciu i podnie$¢ je do poziomu, nieuzasadnionego zaréwno
przez aktualny poziom dochodéw z nieruchomosci, jak i ze
wzgledu na pdézniej precyzowane widoki rentownosci w ciggu
najblizszych lat kilku czy kilkunastu.

Trzeba sobie zdawac¢ sprawe z istnienia coraz bardziej zor-
ganizowanego zastepu sprytnych i zrecznych jednostek, kto-
rych gtdwnym zajeciem jest uprawianie spekulacji tereno-
wej 9). U nas stosunki sg jeszcze stabo wykrystalizowane, ale
w Stanach Zjednoczonychl10) specjalista handlu nieruchomoscia-
mi czyli tzw. reallor jest juz zdawna poteznym promotorem
nadajacym nieraz kierunek dzialalnosci gospodarczej catego
skupienia miejskiego, oraz ksztaltujacym jego oblicze ze-
wnetrzne, niekiedy sprzecznie z rozwojem celowym i zorgani-
zowanym. | u nas zresztg chaotyczna rozbudowa przedmiesé
i okolic podmiegjskich jest owocem pozostawienia wolnej rekKi
spekulacji terenowej, cho¢ nie tak poteznej i zgota niezorgani-
zowanej. W obecnym stanie rzeczy bedzie trzeba catych dzie-
siecioleci i milionowych kapitatbw publicznych, na odrobienie
skutkow kilku czy kilkunastu lat, w ciggu ktdrych spekulanci
zerowali z calg swobodg, nie znajdujac zadnych przeszkéd na
swojej drodze. Owszem spotykali sie czesto z poparciem wiadz
jako ,,tworcy' nowych miast i osiedli, ktére albo wcale nie po-

9) Woynagrodzenie za wysitki, poniesione przy udostepnieniu tere-
néw, stanowi drobng cze$¢ zyskéw spekulacyjnych. Nie moze stanowi¢ le-
gitymacji celowosci instytucji. Oczywiscie stosunki ulegajg zmianie, gdy
parcelant musi wprowadza¢ ulepszenia natury zasadniczej i dziala pod
kontrolg organéw samorzadowych.

10) Poréwn. artykut: Spekulacja terenowa w miastach amerykan-
skich Samorzad Terytorialny, z. 1 z 1934 r.
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wstaty, albo rozwijaty sie cherlawo, w sposéb urbanistycznie
kaleki.

Przejawom dziatania renty gruntowej, oraz spekulacji
terenowej poswiecitem nieco wiecej uwagi, poniewaz zrozu-
mienie zasadniczych objawéw prywatnego witadania przestrze-
nig miejska jest nieodzowne dla gtebszego wgladu w procesy
zywiotowego ksztattowania sie struktury miejskiej.

Podziat miasta na rozne rodzaje zabudowy zalezy od ich
optacalnosci, tj. od wysokosci haraczu, jaki moga zaptacic¢
przedsiebiorcy i mieszkancy posiadaczowi ziemi w postaci
czynszu dzierzawnego albo ceny parceli. Przewidywanie wzro-
stu renty $rubuje dodatkowo i tak wygdérowane stawki.

Tanie tereny zostajg usuniete poza zasieg whasciwego sku-
pienia miejskiego. Rozw6j komunikacji, podejmowany w imie
interesow koncernéw spekulacyjnych, lub zrecznie przez nie
wykorzystywany (gmina i przedsiebiorstwa publiczne az nad-
to czesto pracujg nieSwiadomie na ich rachunek) sprzyja roz-
szerzaniu sie haraczu renty na coraz dalsze dzielnice. W wy-
niku tej zywiotowosci szerzenia sie renty budownictwo tanich
mieszkan dla ludnosci pracujacej staje sie niemozliwe, tam
nawet, gdzie (nie tak jak u nas) kredyt jest tani i koszty bu-
dowy nie stojg na przeszkodzie. W Londynie planuje sie po-
krywanie sklepieniami betonowymi toréw kolejowych i wzno-
szenie nad nimi doméw robotniczych, albowiem ceny ogrom-
nej, chaotycznie i w znacznym stopniu ruderami zabudowanej
powierzchni miasta tak sg juz wygérowane, ze nie opfaca sie
budowa nawet bardzo sttoczonych blokéw mieszkalnych. Na-
dzieja ekspansji przedsiebiorstw przemystowych i handlowych
oraz kosztownych kamienic utrzymuje wysokie ceny ziemi
w szerokim promieniu dokota srédmiescia, jakkolwiek realiza-
cja w ten sposéb wysrubowanej renty moze rozktada¢ sie na
diugie dziesieciolecia.

Istniejgce koszary i rudery mieszkalne sa konsekwencja
tego stanu rzeczy. Koszary optacajg sie dzieki sttoczeniu lud-
nosci, cho¢by ptacacej niskie czynsze. Rudery, walgce sie i nie-
naprawiane utrzymujg sie na terenach nawet drogich, dopoki
nie ustgpig nowym budowlom, Ten okres przejSciowy moze
trwaé cate lat dziesigtki, bo wiasciciel parceli bedzie zadowalat
sie nedznym dochodem z rudery, oczekujac urzeczywistnienia
swoich optymistycznych kalkulacji. W Stanach Zjednoczonych
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Srodmiescie bywa zazwyczaj otoczone szerokim pasem takich
dzielnic podupadtych (blighted areas), ktére, dopodki nie doko-
na sie przewidywany najazd przemystu czy przedsiebiorstw
handlowych, sg w miedzyczasie siedliskami nedzy, choréb i wy-
stepku. U nas podobny charakter majg zapuszczone przedmies-
cia, na ktore wdziera sie budownictwo powojenne, zaspakaja-
jace zapotrzebowanie ze strony ludnosci zamozniejszej.

Intensyfikacja renty w $srodmiesciu stanowi
ciezar, ktéry spada przede wszystkim na barki zycia gospodar-
czego. W Anglii partia liberalna wcigz buntuje sie przeciw ci-
chemu wspdlnictwu arystokracji angielskiej, ktéra z zalozo-
nymi rekami uczestniczy w zyskach przedsiebiorstw przemy-
stowych i handlowych po przez nieustanny wzrost czynszow
dzierzawnych. W ostatniej instancji ptaci konsument, kupu-
jac towar obcigzony rentg, zwlaszcza owa szara masa SPoOzyw-
cow, ktéra ponosi zazwyczaj najwiecej wszelkich ciezaréw po-
$rednich, a ktdrej réwnoczesnie ta sama renta utrudnia moz-
nos¢ uzyskania znosnych warunkéw mieszkalnych.

Spekulacja, rozszerzajaca zasieg renty na krance miasta
(spekulacja ekstensywna), wywoluje zbyteczng
urbanizacje terendéw rolnych, podcina podstawy bytu ogrod-
nictwa podmiejskiego, powoduje bezplanowg zabudowe, nieraz
takich terenéw, ktére powinny by¢ wykluczone z pod zabudo-
wania ze wzgledu na swoéj ujemny charakter zdrowotny. Wresz-
cie koszt inwestycji na obszarach zrzadka i bezplanowo za-
mieszkanych wzrasta niepomiernie.

Miasto z jednej strony zbytecznie Sciesnione, jest z dru-
giej strony rownie bezcelowo rozrzucone. Poszczeg6lne czesci
sg Zle powigzane. Naprawiac¢ bledy jest szczegdlnie trudno,
biorgc pod uwage wysrubowanie cen ziemi, ktére wiladze pu-
bliczne musza placi¢, aby zdoby¢ skrawki terendw na uporzad-
kowanie sieci komunikacyjnej,, zapewnienie minimum wolnej
przestrzeni, powierzchowng chocby sanacje bagna stosunkdéw
mieszkaniowych.

Struktura miasta jest wynikiem jednoczesnego dziatania
dwoch nieskojarzonych sit gospodarczych: wolnej konkurencji
w zakresie narastania warsztatéw pracy i oSrodkéw aktywnos-
ci ekonomicznej, oraz monopolu w dziedzinie rozporzadzania
terenami. Z ciggtego Scierania sie antagonizméw na tle tym wy-
rastajacych zrodzit sie chaos, ktéremu réwnego zadna prawie
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inna dziedzina nie zna, zwazywszy, ze owocem zametu sg
twory materialne, nagromadzenia budynkdéw i ulic, posiada-
jace trwato$¢, przewyzszajaca inne pomniki gospodarki kapi-
talistycznej .

Jesdli istnieje w strukturze miejskiej pewien tad, umozli-
wia jego powstanie fakt ze na niektérych odcinkach interesy
przedsiebiorcy i wiasciciela terenu sg zblizone, a nawet wrecz
jednakowe. Tylko dzieki temu moze wykrystalizowaé sie w pe-
wnych dziedzinach swoista planowos¢ funkcjonalna miasta,
wystepujaca z wiekszg wyrazistosciag w krajach o dojrzatej
strukturze gospodarczej i znacznym natezeniu procesow eko-
nomicznych, nizli w krajach zacofanych. Z tej w pierwszym
rzedzie przyczyny nasze miasta przedstawiajg obraz wiek-
szego chaosu strukturalnego, anizeli miasta amerykarnskie i za-
chodnio - europejskie.

tad mechaniczny, Kktory tkwi w pewnych elemen-
tach struktury miasta spotczesnego, wyrasta na tle poszukiwa-
nia przez jednostki aktywne gospodarczo najodpowiedniej-
szych warunkow splecenia swojej dziatalnosci z dziatalnosScig
innych. Stwarza to z jednej strony swoistg samorzutng celo-
wos¢ gospodarczg roznych o$rodkéw miejskich, z drugiej stro-
ny powigzanie funkcjonalne poszczegdlnych czesci miasta.

Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze na takie planowe umiej-
scowienie swojej aktywnosci w dogodnych gospodarczo punk-
tach moga pozwoli¢ sobie tylko interesy ekonomicznie silne,
zdolne dyktowac swoje postulaty. One tylko moga potozy¢ reke
na terenach im potrzebnych i nie obawia¢ sie szantazu ze stro-
ny wiascicieli tych terendéw i spekulantéw, albo bez targéw
optaca¢ wysokie haracze.

Wiekszy przemyst, przedsiebiorstwa handlowe o rozwinie-
tych obrotach, banki, wielkie hotele, wreszcie rezydencje pluto-
kracji i kamienice dla ludnosci zamozniejszej potrafig stworzy¢
swoOj wiasny porzadek urbanistyczny, ktéry nie poddaje sie
dziataniu renty gruntowej. Owszem podporzadkowuja ja sobie,
tworzg bowiem nowe wartosci i ich trwanie nadal od siebie uza-
lezniajg. Natomiast interesy gospodarczo stabe, a wiec drobny
przemyst, sklepy, instytucje spoteczne a zwiaszcza mieszkania
ludnosci robotniczej i pracowniczej nie mogg marzy¢ o najwia-
Sciwszej lokalizacji w nieskrepowanym przez interwencje
wiladz rozwoju stosunkéw. Zapetniaja niejako luki miedzy uzyt>-
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kami bardziej gospodarczo korzystnymi, zawsze gotowe im
ustgpi¢ z chwilg, gdy renta wzrosnie do poziomu, przy ktérym
mogg utrzymac sie interesy mocne gospodarczo. Czesto ratuje
je tylko sttoczenie: renta koszarowa musi przewyzszy¢ luksu-
sowa i procederowa.

Obok pewnej stabilizacji w strukturze miejskiej mamy je-
dnocze$nie do czynienia z ogromng ptynnoscia, ktéra w ostatnich
dziesiecioleciach znacznie wzrosta. W krajach o szczegélnie roz-
winietym procederze spekulacji terenowej, a zwlaszcza w Sta-
nach Zjednoczonych, gdzie przybiera ona chwilami rozmiary sity
zywiotowej, jestesmy Swiadkami ciggtych przesunie¢ w struktu-
rze miejskiej. Dynamika owa moze w krotkim przeciggu czasu
zachwiac¢ kruche podstawy tadu funkcjonalnego miasta.

Zjawiskom statyki i dynamiki strukturalnej miast war-
to przyjrzec sie nieco blizej.

Jak juz byta mowa, centrum miasta, city, stanowi prze-
strzen najbardziej wygorowanych cen ziemi. Tutaj grupujg sie
wielkie magazyny w punktach najintensywniejszego ruchu uli-
cznego. W poblizu wznoszg sie wielkie hotele, powstajg kosztow-
ne restauracje, oraz lokale rozrywkowe. Banki, przedsiebior-
stwa ubezpieczeniowe, biura agentéw i maklerow skupiajg sie
w poblizu gietdy, albo w sgsiedztwie portu. Biura administracji
przemystowej, przedstawicielstwa i biura sprzedazy zajmuja
lokale w budynkach na granicy dzielnicy wielkich intereséw
i handlu detalicznego.

Podziat $rodmiescia wedtug réznych typoéw przedsigbiorstw
bywa czesto precezyjny i celowy gospodarczo. Przedsiebiorstwa
jednego typu grupuja sie obok siebie. Klient wie z gory, co na
jakiej ulicy moze znalezé. Istnieje wyrazna segregacja wedtug
typu przedsiebiorstwa, nawet kategorii spotecznej, zaleznie od
tego, o jaka Klientele rézne sklepy dbaja. W Londynie Old Bond
Street jest bardziej ,,wylaczna", niz przedtuzenie jej New Bond
Street. Inny charakter majg domy towarowe na Regent Street
oraz na Oxford Street blizej Hyde Park‘u, niz te, ktére znajduja
sie we wschodniej czesSci Oxford Street: ceny sg wyzsze, kupuje
tu publicznos¢, dbajgca o marke towaru. W Paryzu wielkie
bulwary koto Opery koncentrujg Smietanke handlu detalicznego.
Niedaleko na rue de Rivoli, zwlaszcza w sasiedztwie Hal, znaj-
duje sie natomiast oSrodek najnedzniejszej tandety.

Srédmiejskie dzielnice handlowe zwigzane sg z zamozng
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klientelg. W $lad za wedrdéwka ludnosci bogatszej ku krarncom
miasta, dzielnice te przesuwajg sie rowniez. W Londynie dawno
juz przeniosty sie na West End, w New Yorku w ciggu stulecia
wedrowaly stopniowo w gére wyspy Manhattan wzdiuz Pigtej
Alei. Natomiast centrale wielkich intereséw kredytowych i hur-
towych pozostaty w tyle. City londynska dokota Gietdy i Banku
Anglii, Downtown New Yorku z sercem przy Wall Street — oto
najlepsze przyktady separacji rdéznych czesci dzielnicy handlo-
wej. W Berlinie od Alexanderplatz az po Kurfiirstendamm roz-
ciggaja sie osrodki dawnej jednolitej dzielnicy handlowej: wiel-
kie magazyny o cenach popularnych, oraz biura przemystowe
i przedsiebiorstw hurtowych zajely Alexanderplatz najblizszy
proletariackim dzielnicom wschodnim, oraz osrodkom przemy-
stowym. Na Leipziger Strasse pozostaly banki i wielkie intere-
sy. Wozdbtuz Kurfiirstendamu, po osi przesuwania sie dzielnic
zamoznych ku zachodowi, rozmiescity sie zbytkowne magazyny,
oraz lokale rozrywkowe.

Jakkolwiek rzadzony i kierowany przez silne grupy intere-
sOw, proces przesuwania sie dzielnic handlowych wywotuje za-
zwyczaj mnoéstwo powiktan, ktdre zacierajg bardziej wyraziste
linie struktury wewnetrznej miasta. Komplikuje sprawe nad-
mierna spekulacja na wzroscie wartosci terendw, co do ktérych
rodzi sie przeSwiadczenie, bardzo czesto zbyt optymistyczne
i nieuzasadnione, ze wejdg w sklad nowej dzielnicy. W Ameryce
cate ulice nie zabudowujg sie porzadnie w oczekiwaniu na zbli-
zenie sie Srédmiescia i powstanie wzdluz nich lasu drapaczy
chmur.

Jaki taki fad, zwigzany ze stabilizacja stosunkéw, zaczyna
sie zaciera¢ z chwilg, gdy wejdg w gre pierwiastki dynamiczne.
Dotyczy to w wiekszym jeszcze stopniu dzielnic mieszkalnych,
niz handlowych.

W dzielnicach mieszkalnych tad ten dotyczyt, jak wspom-
niano siedzib ludnosci zamoznej. Wyparta z okolic Srédmiescia
przez wzrost cen ziemi, rozbiega sie ona po okolicach podmiej-
skich i lepszych przedmiesciach. Na miejscu dawnych rezy-
dencyj powstaja magazyny, kamienice luksusowe, hotele. Cza-
sem cale dzielnice podupadajg, staja sie siedzibami proletariatu,
dopoki city nie wkroczy na te tereny.

Przesuwanie sie liczniejszych rzesz ludnosci ku krancom
odbywa sie chaotycznie pod znakiem spekulacji terenowej i bu-
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dowlanej. Coraz dalej od Srédmiescia odtwarza sie taka sama,
jak dotad przypadkowa mozajka dzielnie $redniozamoznych
i ubogich na terenach, ktére nie mogg wejs¢ w obreb najkorzy-
stniejszych sposobéw uzytkowania i wysokich wartosci. Wiel-
ka kamienica koszarowa czy hotel rezydencjonalny dla ludnosci
zamozniejszej stanowi ten ideal, ktéry starajg sie zrealizowac
wiasciciele parcel dogodnie potozonych. W tej dziedzinie wyste-
puje to samo nadmierne nasilenie przewidywan co do widokéw
rozwojowych, Kktoére objawia sie w przygotowaniach terenow
pod nowe dzielnice handlowe. Wszelki mniej korzystny stan za-
budowy staje sie na lepszych terenach wytacznie prowizorycz-
nym.

tad funkcjonalny w strukturze miasta wspo6tczesnego wy-
stepuje tylko w stosunku do silniejszych grup intereséw.
W zwiazku z tym pojawia sie wylgcznie w skupieniach mocniej
gospodarczo rozwinietych. Procesy przemian dynamicznych
fatwo moga zakioci¢ ten tad, wprowadzi¢ element niepewnosci
i oczekiwania, ktéry sprawia, ze porzadek rzeczy nabiera wia-
Sciwosci ptynnych i cech tymczasowych.

Tak przedstawiajg sie sprawy w krajach wysoko gospodar-
czo rozwinietych, w ktérych struktura miast byta samorzutnie
uporzadkowana i wieksze sg widoki zrealizowania przewidywan
co do powodzenia roznych posunie¢ spekulacyjnych, nizeli u nas.
Dlatego w naszych warunkach trzeba odnosi¢ sie ze szczeg6lnym
sceptycyzmem co do mozliwosci powstawania samorzutnego ta-
du w strukturze miasta pod wptywem swobodnego dziatania
inicjatywy prywatnej.

tad, o ktérym ciggle byta tu mowa, nawet gdy jest mozliwy
do osiggniecia, nie jest zresztg zdolny zadowoli¢ polityka urbani-
stycznego. W najlepszym razie jest porzadkiem S$cisle material-
nym, nie uwzgledniajacym najbardziej podstawowych potrzeb
mieszkancow miast, zwilaszcza najliczniejszych rzesz pracowni-
czych, stabych gospodarczo i niezdolnych do dyktowania swoich
zadan w swobodnej rozgrywce intereséw.

Polityka urbanistyczna winna liczy¢ sie z zasadniczymi ele-
mentami tego porzadku gospodarczego woéwczas, gdy w gre
wchodzg zagadnienia $cisle ekonomiczne, choé i tu musi zabieraé
gtos w obronie brutalnie na plan dalszy spychanych intereséw
natury ogdlnej. W walce natomiast o celowe przeksztatcenie
warunkéw Srodowiska szerokich rzesz ludnosci miejskiej polityk
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urbanistyczny powinien wytkna¢ sobie witasne cele i zmierza¢ do
nich konsekwentnie, poddajac Scistej kontroli wszystkie drogi
samorzutnego rozwoju i przetamujac w razie potrzeby opér in-
dywidualizmu gospodarczego, zwilaszcza w zakresie monopolu
terendw i z nim zwigzanej spekulacji.

3. Rozw0j koncepcji urbanistycznych.

Rozwdj mysli urbanistycznej znakomicie odzwierciadla roz-
szerzenie sie widnokregéw od zagadnien planowania monumen-
talnego, poprzez coraz wiasciwsze ujmowanie problemdéw gospo-
darczych az do uje¢ pod katem widzenia postulatéw przebudo-
wy $rodowiska spotecznego miasta.

Sredniowiecze wytworzyto zwarte kompleksy miej-
skie, odpowiadajace zorganizowanym spotecznosciom, ktdre sta-
nowity mocny zrgb calego dwczesnego zycia miejskiego. Po-
gmatwana na pierwszy rzut oka sie¢ zautkéw, posiadata w swo-
im czasie swoistg celowo$¢, z ktorej uribanista sp6tczesny nie
moze zda¢ sobie sprawy.

Niemniej spoteczno - gospodarcze podstawy miasta $rednio-
wiecznego poczety zanikac¢ juz na zaraniu czaséw nowozytnych.
W dobie, w ktérej wczesny kapitalizm jagt sttacza¢ do miast
rzesze przybyszéw ze wsi, po miescie sredniowiecznym pozostaty
tylko $lady materialne w postaci zageszczenia budynkéw w obre-
bie muréw obronnych, niezorganizowanych przedmie$é poza
murami, oraz rownie szkodliwe Slady psychiczne, przejawiajace
sie w uporczywej wierze w potrzebe utrzymywania nadal istnie-
jacych form intensywnego skupienia. Ograniczenia militarne,
mury forteczne XI1X wieku nie mato przyczynity sie réwniez do
utrzymania owych S$redniowiecznych nawykow zageszczonej
zabudowy.

Wewnetrzng tre$¢ funkcjonalng miasto Sredniowieczne
stracito tedy juz w dobie poprzedzajacej rewolucje przemysto-
wa. Posuniecia urbanistyczne dokonane w miedzyczasie, jakkol-
wiek na oko niezwykle efektowne, nie wiele potrafity wnies¢
tadu do komplikujacej sie zywiotowo struktury miejskiej. W do-
bie odrodzenia i klasycyzmu monarchowie i ksig-
zeta wznoszg po miastach wspaniate budowle, tworzg place,
otwierajgce widok na monumentalne fasady, planujg wspa-
niate aleje, ktére daja znakomite perspektywy na patace i ko-
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Scioty. Wiele zautkéw i starych, sttoczonych budowli zostaje
zréwnanych z ziemig, by ustapi¢ miejsca tym poczynaniom mo-
numentalnym. Miasto jednak, jako catos¢, zostaje nietkniete,
co najwyzej okaleczate w swojie strukturzie funkcjonalnej przez
owe akty woli monarszej niepowigzane z nim w harmonijng ca-
tos¢. Wystarczy uswiadomi¢ sobie, ze kompleks obecnego Placu
Marszatka Pitsudskiego, Ogrodu Saskiego i Hal Mirowskich
(dawnych koszar) byt takim wtasnie pierwszym (i jedynym wy-
konnczonym) kompleksem urbanistyki monarszej. Ani ze Starym
Miastem, ani z Krakowskim Przedmiesciem nie wigzat sie orga-
nicznie. Zacigzyl nastepnie w sposéb fatalny na dalszym roz-
woju Warszawy, zaréwno w kierunku zachodnim, jak zwlaszcza
potudniowym: trudno bylo wymysli¢ bardziej ztosliwg przeszko-
de w postaci bezsensownie umieszczonego parku.

Gdyby siegng¢ do miast zachodu, w ktérych monarchowie
nie poprzestawali na patacach, na krancach miast rozmieszczo-
nych, ale przebudowywali réwniez srédmiescie, mato znalaztoby
sie tak szczesliwych rozwigzan, jak w Paryzu Ludwikdw, czy
w Nancy Stanistawa Leszczynskiego. W najlepszym zreszta
wypadku Ssrédmiescie zyskiwato prziezstrzen, ktéra w dalszym
rozwoju miasta stanowita niezwykle pomysing okoliczno$é, na-
tomiast dzielnice mieszkalne pozostawaty nadal w labiryncie
waskich $redniowiecznych uliczek. Nowe dzielnice rozwijaty
sie na wzér dawnych. Ludno$é, proletaryzujgca sie w masie
swojej coraz bardziej, zageszczata sie w tych zautkach.

Powstajagcy kapitalizm badz stloczyt dodatkowe za-
stepy ludnosci pracujgcej w dawnych murach, badz powotat do
zycia nowe skupienia na pustkowiach. Obudowane dokota fa-
bryk, stanowity one chaotyczne zazwyczaj zbiorowiska lepianek,
barakéw i ruder. Renta koszarowa w najblizszym sasiedztwie
warsztatdw pracy wywotata zageszczenie budowli, niemniejsze
od stltoczenia w miastach epok minionych. Ulice, zabudowy-
wane przez spekulantow w goraczkowym tempie, byty tyczone
bez planu, bez powigzania. Niekiedy powstajg krete zautki, kto-
rych racji bytu dojs¢ trudno.

Najkorzystniej jeszcze sytuacja przedstawiata sie wowczas,
gdy wiadze wczes$nie narzucity schemat szachownicy ulic, jak
rzecz sie miata w Stanach Zjednoczonych. W zadnym jednak
razie nie troszczono sie o zdrowotne warunki zabudowy, o od-
powiedni dostep powietrza i stonca. O zarezerwowaniu wolnych
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przestrzeni nie bylo mowy. Domy pokrywaty maksimum po-
wierzchni skgpych rozmiaréw dziatek.

Miasto takze rozwijato sie w postaci szeregu stabo ze soba
powigzanych osiedli, skupionych dokota komplekséw fabrycz-
nych. W podobny sposéb zabudowywaty sie przedmiesScia miast
starych: jedynymi osiami, orientujacymi wowczas rozwdj, byty
goscince, wychodzace z miast.

Pewien tad wprowadza dopiero rozw6j os$rodkéw handlo-
wych, oraz powstawanie nowych dzielnic dla rosngcego zastepu
mieszczanstwa. Dzielnice handlowe wykorzystujg zazwyczaj
arterie i place, wytyczone w okresie urbanistyki renesansowej
i klasycznej. Rynki staromiejskie bywajg opuszczane przez han-
del wskutek swojej ciasnoty. Rzadko Kktére miasto posiada
w tej dziedzinie tak pomys$lne warunki w zakresie stabilizacji
centrum handlowego, jak Krakow.

Rozw6j nowych dzielnic mieszkalnych odbywa sie pod zna-
kiem kontynuowania dawnych wzoréw Kklasycznych, jedynie
w postaci umniejszonej, dostosowanej do skromniejszych Kie-
szeni. Mieszczanstwo, wpatrzone w ideat rezydencji magnackiej
XVIIl w., dazylo do posiadania, jesli nie réownie okazatych od-
dzielnych patacykéw, to w kazdym razie obszernych mieszkan
w monumentalnych kamienicach przy szerokich, prostych uli-
cach. Ten ideat demokratyzuje sie coraz bardziej, dostosowuje
do coraz skromniejszych wymagan S$redniego mieszczanstwa.
W rezultacie wytwarza sie Srédmiescie mieszkalne, pozbawio-
ne wyrazu, zabudowane wysokimi, nibyto - monumentalnymi,
a w rzeczywistosci brzydkimi i pretensjonalnymi kamienicami.
Stanowi ono jednak krok naprzéd w dziedzinie zdrowotnej
w pordéwnaniu ze starymi czeSciami miasta. Kontrastuje row-
niez jaskrawo z dzungla przedmie$¢ robotniczych.

Wiek XIX jest epokag, w ktérej niknie wiekszo$¢ koncep-
cyj urbanistycznych wiekdéw minionych, nie pojawiajg sie na-
tomiast nowe. Laissez-faire Swieci triumfy w dziedzinie zabu-
dowy miasta. Wiasciciele terendw wykorzystujg swéj monopol
w spos6b mozliwie petny a utylitarny. Sie¢ uliczna odzwiercia-
dla to znakomicie. Wigkszo$¢ arterii, to badz stare goscince,
nieregularnie przecinajace miasto, badz bardziej juz prawidtowe
dawne miedze i Sciezki wsrod ogroddéw, ktore przeobrazity sie
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w ulicell). Przecznic czesto brak, powstawaly bowiem tylko
wowczas, gdy byly konieczne dla przeprowadzenia miejscowej
parcelacji. Wigzg sie z tym duze rozmiary blokéw budowlanych,
ktére stanowig kleske naszych miast, stwarzajg bowiem nad-
mierng glebokos¢ podworz i zabudowanie szeregiem oficyn,
przybudéwek i szop, ukrytych dla oka, a pozwalajgcych na
wszelkiego rodzaju przekroczenia przepisow budowlanych oraz
wykorzystywanie terendéw dla celéw najnieodpowiedniejszych
w dzielnicach mieszkalnych (fabryczki, skiady itd.).

Nieliczne tylko miasta podejmujg rekonstrukcje sieci ulicz-
nej, czerpigc przewaznie natchnienie ze wzoréw klasycznych. Na
czoto wysuwa sie tu Paryz, w ktdrym, najkonsekwentniej wzory
te zastosowano, rozwijajgc zatozenia urbanistyczne doby Lu-
dwikéw, oraz Napoleona. Smiate plany Hausmann‘a burza
cate dzielnice pogmatwanych uliczek, stwarzajgc szerokie bul-
wary, otwierajgce nowe perspektywy na odpowiednio ugrupo-
wane budowle publiczne.

Jakkolwiek bulwary srednicowe i okrezne zrecznie powig-
zaly niektére wazniejsze osrodki miasta, oraz daly moznos¢
stworzenia nowych przy swiezo powstatych rozdrozach (carre-
fours), trzeba jednak uswiadomi¢ sobie, ze Haussmann nie my-
$lat zasadniczo o konstruowaniu jakiego$ nowego, zwartego
kompleksu urbanistycznego. Chodzito mu w pierwszym rzedzie
0 oczyszczenie Srodmiescia z waskich uliczek, w ktdrych tatwo
byto budowa¢ barykady. Natchnienie czerpie z klasycznych wzo-
row perspektywicznych. Drugie cesarstwo tworzyto sobie wiel-
ki pomnik z catego Paryza.

Przy sposobnosci rozwineta sie pierwsza na tak wielkg skale
w Europie spekulacja terenowa i budowlana dokota placéw, kté-
re lezaty na linii nowych arterii. Wzdtuz szerokich bulwaréw
powstajg luksusowe kamienice. Warunki mieszkaniowe ludnosci
zamozniejszej znacznie sie poprawiajg. Proletariat zostaje na-
tomiast zepchniety glebiej jeszcze w zaulki.

Dzieto Haussmann‘a pochioneto miliardy i prawie trzy
¢wierci stulecia. Powigzato Paryz siecig arterii komuni-
kacyjnych, dzieki czemu miasto jest w chwili obecnej w sy-
tuacji stosunkowo dosy¢ korzystnej, jesli chodzi o regulacje ru-
chu ulicznego. Jednoczes$nie jednak skupito wysitki na reprezen-

11) O. Sosnowski: Powstanie, ukiad i cechy charakterystyczne
sieci ulicznej na obszarze Wielkiej Warszawy. Warszawa, 1930.
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tacyjnych skrawkach $rédmiescia. Poza frontami bulwaréw
utrzymat sie stary Paryz ze wszystkimi wiasSciwosciami miasta
zacofanego rozwojowo. Gorzej jeszcze: poza murami potworna
paryska ,banlieu nie spotkata sie z zadnymi utrudnieniami.
Rozlata sie dokola miasta — zaniedbana, zabudowana chaotycz-
nie, niepowigzana, bez odpowiedniej sieci ulicznej i komunikacji.

Wiekszos$¢ wielkich miast nie zdobyta sie nawet na wysitek
Paryza. Moze najwiecej stosunkowo zrobiono w Wiedniu, obra-
cajagc dawne fortyfikacje na Ringi, zabudowane harmonijnie
gmachami publicznymi. W innych stolicach ograniczano sie do
wznoszenia barokowych, czy klasycznych wielkich budowli, upo-
rzadkowania paru placow i alei.

Nie wniosty réwniez nic nowego i tworczego rézne szkoty
architektoniczne epoki. Najwiekszy wplyw wywart, aczkolwiek
w kierunku raczej ujemnym, urbanizm romantyczny.
Starat sie on nawrdci¢ do bogactwa linii, krzywizn, niewielkich,
ale zrozniczkowanych perspektyw, ktorych dostarczato budow-
nictwo Sredniowieczne. Stanowit reakcje przeciw martwej pro-
stocie monumentalnej klasycyzmu, zwlaszcza w jego zwulgary-
zowanej postaci. Wiele zbytecznie pogmatwanych ulic i bezsen-
sownych budowli zawdzieczajg zamozne przedmieScia miast
niemieckich temu romantyzmowi, odgrzebujgcemu zewnetrzna
szate Sredniowiecza, ale nie zdajacemu sobie sprawy z bezsen-
sownosci zastosowania form, ktére stracity juz tre$¢. Kierunek
romantyczny przyczynit sie do zachowania paru miast $rednio-
wiecznych, ktore niechybnie ulegtyby zeszpeceniu, ale do roz-
wigzan urbanistycznych nie wniést nic tworczego.

Poczatkow spdiczesnej urbanistyki nalezy dopatrywac sie
w przepisach porzgdkowo-budowlanych,
ktére poczety ksztattowaé sie stopniowo, przede wszystkim
w Niemczech, poczagwszy od lat siedemdziesigtych zesziego stu-
lecia. Obowigzek zastosowania sie przy wznoszeniu domoéw do
wytyczonych linii zabudowy pozwala na realizowanie ulic pro-
stych, o jednolitej szerokosci. Z kolei znajdujg zastosowanie
pelne przepisy regulacyjne w postaci wyznaczania stref na roz-
ne kategorie budynkéw (mieszkalne, o przeznaczeniu przemy-
stowym) oraz wedtug wysokosci budowli. W ten spos6b prawa
wiascicieli parcel do wykorzystywania placow wedle wilasnej
woli zostajg skrepowane w imie interesow mieszkancéw sasied-
nich terenéw. Pierwszy raz zaznacza sie wyraznie zasada ogra-
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niczania przywilejow witasnosci w imie interesu ogdlnego. Ze
strefowania poczynajg sie rowniez wylania¢ zasadnicze zreby
struktury funkcjonalnej miasta.

Ustawodawstwo sanitarno-mieszkaniowe,
ktore w tym samym czasie, co przepisy policyjno - budowlane
w Niemczech, poczeto rozwija¢ sie w Anglii, nie wnosi powaz-
niejszych zmian do regulacji catosci struktury miejskiej. Nie-
mniej porzadkuje choé zgrubsza zabudowe dzielnic robotniczych
(przepisy co do maximum przestrzeni zabudowania parcel, a co
do minimum szerokosci ulic).

Regulacja policyjna, budowlana i sanitarna pozostawia mia-
sto nadal monotonnym, bezksztattnym nagromadzeniom budyn-
kéw. Monopol wlasnosci prywatnej dziata w catej niemal peini,
gtdbwnym regulatorem stosunkéw jest nadal renta gruntowa
i spekulacja, ktéra zmierza do jej wykorzystanial?).

Dopiero koncepcja miast-ogrodow wprowadza
planowanie urbanistyczne na spoétczesne tory. Popularna i po-
zbawiona w gruncie rzeczy Scisle fachowych przestanek ksia-
zeczka Ebenezera Howard‘a Miasta - ogrody przysztosci (ogto-
szona w 1898 r.) rewolucjonizuje od podstaw mysl urbani-
styczna.

Pomyst zaktadania wzorowych osiedli przemystowych nie
byt bynajmniej nowosciag w chwili, gdy Howard pisat swoja
ksigzke.lstniata juz pewna liczba osad tego rodzaju, stworzo-
nych przez postepowych przemystowcéow. Howard podszedt jed-
nak do zagadnienia mieszkaniowego ludnosci robotniczej nie od
strony przedsiebiorcy, pragnacego powigza¢ z fabryka siedziby
swoich pracownikdéw, lecz w imie dostarczenia szerokim rzeszom
zorganizowanego $rodowiska i pracy i mieszkania.

Podstawowg koncepcja Howarda jest rozbicie chaotycznie
narostych miast - molochéw na mnéstwo zorganizowanych mia-
steczek S$rednich rozmiaréw. Ludno$é winna znajdowaé prace
na miejscu. Stad konieczno$¢ rozbudowy przemystu obok osie-
dla mieszkalnego. To wiasnie ré6zni zasadniczo miasto - ogrod
w klasycznym ujeciu od wszelkich najlepiej nawet zorganizo-
wanych przedmies¢ i osiedli podmiejskich ogrodowych, ktére
podszywajg sie pod miano miast - ogroddw.

12) Rowniez rozwoj planowy sieci komunikacyjnej nie wnosi po-
czatkowo zadnych szerszych koncepcji urbanistycznych. W dalszych dopie-

ro prébach w tej dziedzinie wytaniaja sie ujecia, ktore Wigiq sie jednak
Scisle z zatozeniami, spopularyzowanymi przez miasta-ogrody.

30



311

Obok tej zasady funkcjonalnego zorganizowania osiedla pod
wzgledem gospodarczym wystepuje proba zatarcia roéznicy mie-
dzy wsig a miastem, pojmowanym dotychczas jako zwarte sku-
pienie ludnosciowe. Miasta - ogrody nie tylko posiadajg liczne
zielence i parki, ale musza by¢ otoczone pierscieniem zieleni
w postaci terendéw rolnych, ktére nigdy nie moga ulec zabu-
dowaniu.

Trzecig zasadg miast - ogrodéw jest powierzenie funkcji
organizacyjnych specjalnemu ciatu o charakterze napoét publicz-
nym. Howard jest liberatem —e uwaza, ze dla przeprowadzenia
reform spotecznych nie nalezy uciekac¢ sie do pomocy panhstwa,
lecz tworzy¢ swobodne zrzeszenia, mobilizujgce prywatny ka-
pitat w imie wyzszych celéw spotecznych. Taki charakter majg
mie¢ kompanie miast - ogrodéw.

Kompania tego rodzaju nie moze poprzestawac¢ na inicja-
tywie, ale musi planowaé calg rozbudowe osiedla, a nastepnie
czuwac¢ nad urzeczywistnieniem plandw, czesciowo za$ realizo-
waé je wilasnym wysitkiem. Woreszcie, co stanowi punkt naj-
wazniejszy, spotka eksploatacyjna utrzymuje w posiadaniu caty
obszar, nabyty pod rozbudowe osiedla. Howard kiadt gtowny
nacisk na tego rodzaju polityke w obawie, ze rozdrobnienie
wiasnosci miedzy osoby prywatne mogtoby wypaczy¢ planowy
rozwéj miasta, a zwlaszcza spowodowaé likwidacje pierscienia
zieleni. W praktyce powstatych dotychczas miast - ogrodow
(Lettchworth i Welwyn) zasada ta okazata sie bardzo korzyst-
ng, usuneta bowiem catkowicie pierwiastek spekulacji tereno-
wej, oraz pozwolita kompaniom na realizacje catkowitej korzy-
§ci, ptynacej z renty gruntowej, oraz zuzytkowanie jej na in-
westycje publiczne. Kompanie oddajg parcele albo wzniesione
na nich budynki w dzierzawe dlugoterminows, jesli chodzi
0 uzytek na cele mieszkaniowe lub przemystowe, a krotkoter-
minowa, gdy w gre wchodzg sklepy. Rewizje tenuty pozwalajg
na realizacje wzrostu renty.

Miasta - ogrody w ujeciu Howarda stwarzaja przeto mozli-
wosci wzorowego rozplanowania pod wzgledem funkcjonalnym
osiedla miejskiego, harmonijne zespolenie pracy przemystowej
ze wszystkimi prawie zdrowotnymi warunkami bytu na wsi,
eliminujg naduzycia monopolu prywatnego, uspoteczniajg pod-
stawy catej regulacji urbanistycznej.

Powodzenie praktyczne miast - ogrodéw byto i jest dotych-
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czas niewielkie. W Anglii powstaty tylko dwa w poblizu Lon-
dynu: Letchworth (zatozony wr 1905 r.) i Welwyn (od 1920 r.).
Sktada sie na ten nikly rozwd6j wiele przyczyn. Jedng z powaz-
niejszych stanowi catkowita zalezno$¢ od kapitaldw prywat-
nych. Gromadzone przez grupe entuzjastow, kapitaty te diugi
czas nie procentujg, nie neca przeto wiekszych lokat prywat-
nych. Réwniez duze trudnosci sprawia $ciggniecie do osiedla
przemystu, ktéry woli utrzymywac sie w dawnych osrodkach.
Jesli za$ poszukuje nowych, to przede wszystkim takich, w kté-
rych nie bedzie poddany zbyt wielu ograniczeniom w imie in-
teresu ogdlnego.

Dalszy rozw6j miast-ogrodéw nie da sie pomysle¢ bez do-
starczenia kapitatbw publicznych jako podstaw finansowych
dla nowych osiedli, oraz bez. stworzenia szerszego planu loka-
lizacji przemystu w catym kraju, planu, ktéryby wyznaczat na
przyszto$¢ pewne tylko okolice na rozbudowe warsztatow wy-
twdérczych i umozliwiat okolicom tym zorganizowanie sie pod
wzgledem urbanistycznym.

Nie wydaje sie prawdopodobnym, aby miasta-ogrody zdo-
faty kiedykolwiek pochtongé¢ te molochy wielkomiejskie, do
walki z ktorymi przeznaczat je Howard. Pozwalaja jednak na
planowe rozwigzanie pewnych tendencji zywiotowych, a mia-
nowicie na ujecie w mocne karby rozwojowe osiedli dokota fa-
bryk, ktére uciekaja z wiekszych miast w okolice podmiejskie.
Po tej linii moga rozbudowywaé sie wszelkie t. zw. miasta-
satelity o zrebie przemystowym.

Nadto istniejg dwie zasady, ktére mogg znalez¢ szersze
zastosowanie w zyciu, nizeli w catej swojej petni klasyczna
koncepcja Howard‘a. Do nich nalezy przede wszystkim r e-
zerwa wolnej przestrzeni. Staje sie ona coraz
popularniejsza w planach regulacyjnych miast badz to w po-
staci wykupywania okolicznych lasow (lub zalesiania nieuzyt-
koéw), badz w formie zakazu zabudowy najblizszych okolic,
ktore pozostajg w ten sposéb wieczystym rezerwatem rolnym.

Jeszcze donio$lejsze jest bodaj zagadnienie utrzymania
wtasnos$ci terenu miasta w rekach ciat publicznych.
Koncepcja miast - ogrodéw nie pozostata bez wptywu na akcje
gmin miejskich, zmierzajacg do skupywania jak najwiekszych
obszaréw dokota miasta celem zdobycia obszaréw pod budow-
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nictwo mieszkaniowe. Réwniez koncepcja prawa zabudowy
wigze sie z zasadg, ze miasto nie powinno wyzbywac¢ sie zdo-
bytych terenow, ale oddawac je w dzierzawe, opiekujac sie jed-
noczesnie zabudowa.

Wplyw koncepcji Howarda w dziedzinie formowania sie
mysli urbanistycznej jest niewatpliwie znacznie donioSlejszy,
niz w zakresie bezposredniego zastosowania w praktyce.

Zawdziecza mu wiele planowanie regionalne,
ktére pod wielu wzgledami wlewa nowe zycie w dotychczaso-
we koncepcje regulacji urbanistycznej. Miasto, zamkniete
w waskich granicach administracyjnych, $cisle zabudowane
i nie dajgce juz dostatecznie szerokiego pola do celowych prze-
ksztatcen strukturalnych, zostaje ujete jako catos¢ z najblizsza
okolica, z ktdra powigzane jest niezliczonymi niémi funkcjonal-
nymi. W takich dopiero naturalnych kompleksach daje sie roz-
wigza¢ celowa decentralizacja przemystu i dzielnic mieszkal-
nych, oraz staje sie mozliwym odpowiednie zaopatrzenie w wol-
ng przestrzen i tereny odpoczynkowel3). Zatozenia zdrowotne
miast-ogrodéw mogg w ograniczonym choéby zakresie docze-
ka¢ sie w ten sposéb urzeczywistnienia.

Z drugiej strony koncepcja miast-ogrodéw wywarta donio-
sty wptyw na wszelkie proby organizowania dzielnic mieszkal-
nych, zwiaszcza powstajacych w dobie powojennej. Osie-
dla, wznoszone przez instytucje publiczne, oraz spoteczne dla
ztagodzenia gtodu mieszkaniowego, w coraz wydatniejszym
stopniu staraja sie upodobni¢ do miast-ogrodéw pod wzgledem
rozplanowania wolnej przestrzeni, oraz mozliwie silnego po-
wigzania wewnetrznego. Skupienie dokota szkot, instytucji
opiekunczych i kulturalnych, klubéw itp. prowadzi do wyzsze-
go poziomu zespolenia spotecznego od tego, ktéry przewidy-
waly koncepcje Howarda, oparte raczej na wieziach funkcjo-
nalnych o charakterze przede wszystkim gospodarczym.

Ewolucja wspotczesnych zatozen rozbudowy dzielnic i osie-
dli mieszkaniowych idzie niejako w kierunku odtworzenia S$ro-
dowiska wioskowego z jego wyraznym zrebem zycia spotecz-
nego i kulturalnego w centrum osady, oraz z planowym rozrzu-

13) Poréwn. koncepcje organizacji rejonu warszawskiego u S.
zanskiego: Zagadnienie rozwoju Warszawy i jej rejonu (Zagad-
nienia gospodarki samorzadu Warszawy, t. I, 1935), oraz w moim arty-
kule: Wojewodztwo Stoteczne: jego obszar i zadania, ,,Samorzad Tery-
torialny™, z. 3—4 z 1935 r.

3
33



314

ceniem domoéw mieszkalnych dokota. W Stanach Zjednoczo-
nych powstaje program przebudowy miast w zbidr takich zor-
ganizowanych ,jednostek sasiedzkich™ (neighborhood units).
Otoczone dokota arteriami komunikacyjnymi i zamkniete dla
ruchu tranzytowego, jednostki te kontrastuja z dotychczasowa
bezksztattng rozbudowa dzielnic miejskich, ktdre nie posiadajg
ani wyraznych granic, ani jakiegokolwiek wilasnego kosoca.
Kosciec ten w jednostkach sgsiedzkich stanowi wewnetrzna
sie¢ ulic, zbiegajgca sie ku punktowi Srodkowemu. Tu znajdu-
je sie szkofa, tereny sportowe, instytucje spoteczne, tu skupia
sie cate zycie sasiedzkie osiedla. Pielegnowanie tego zorganizo-
wanego spotecznie partykularza umozliwia odciecie szerokoscig
ruchliwych arterii tranzytowych od sgsiednich komplekséw za-
budowanych, oraz takie rozplanowanie ulic oraz przej$¢ wew-
netrznych, ktdre sprzyja stycznosciom spotecznym. Zatatwia-
nie codziennych spraw rzadko zmusza mieszkancow do wyda-
lania sie poza sgsiedztwo (z wyjatkiem, oczywiscie, wedréwki
gtowy rodziny do pracy 14).

Powaznym brakiem ,jednostek sasiedzkich' jest pozo-
stawienie na uboczu sprawy celowego skojarzenia funkcjonal-
nego miejsca pracy z miejscem zamieszkania. Nic jednak nie
stoi na przeszkodzie braniu tego zagadnienia pod uwage wéw-
czas, gdy planuje sie nowe osiedla robotnicze na peryferiach,
w poblizu dzielnic fabrycznych15).

Za niedociggniecie programowe uwazac takze nalezy brak
nalezytego oswietlenia sprawy wiasnosci terenu, oraz sposo-
bow realizacji ztozonego programu zabudowy jednostki sg-
siedzkiej. Sa to przeciez zagadnienia, ktore rozwigzujg sie sa-
me przez sie, gdy urzeczywistnienie programu podejmuje samo-
rzad w zamiarze prowadzenia sprawy od poczatku do konca.

Od przepisow czysto formalnych i policyjno - porzadko-
wych urbanistyka coraz wyrazniej przechodzi do planowania
catosci miasta jako zespotu funkcjonalnego, ztozonego ze zwar-
tych, zorganizowanych komérek. Jest to planowanie pod wzgle-
dem gospodarczym funkcjonalne, a pod wzgledem
spotecznym organiczne, bo stara sie wytworzyé¢ zywy,

14) T. Toeplitz: Jednostka sgsiedzka. Dom, osiedle, mieszka-
nie, nr 7 — 8 z 1934, str. 9.

15) Miasto Liverpool naprzykiad podejmuje rozbudowe pierwszej
tego rodzaju wzorowej jednostki sgsiedzkiej, niezmiernie jasno rozplano-
wanej, na przedmiesciu Speke.
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organiczny zwigzek srodowiska przestrzennego miasta z cato-
ksztaltem zycia mieszkancow. Wytyczne tego planowania or-
ganicznego idg w kierunku dostosowania srodowiska miejskie-
go do szeroko pojetych potrzeb najliczniejszych odtamoéw lud-
nosci miasta, ludnosci pracowniczej.

W pierwszym rzedzie wchodzi tu w gre walka z ujemny-
mi skutkami srodowiska materialnego. W zakresie warsztatow
pracy podniesienie stanu sanitarnego nie tylko fabryk, ale
calego otoczenia. W zakresie stosunkéw mieszkaniowych —
zarowno dostarczenie zdrowych, mozliwie przestronnych mie-
szkan, jak i stworzenie ram dla petnego rozwoju zycia rodzin-
nego, ktdre stracito swoje podstawy istnienia w obecnych za-
ttoczonych norach mieszkalnych proletariatu.

Najpomysiniejsze bedzie rozwigzanie, pozwalajgce dac ro-
dzinie co$ w rodzaju wspolnego warsztatu, ktory utracita
przy przejsciu ze wsi do miasta. Dlatego odrebny domek
z ogrodkiem moze sta¢ sie waznym czynnikiem reorganizacji
stosunkdw rodzinnych w wielkim miescie.

Z drugiej strony oderwany od otoczenia taki domek nie
rozwigzuje zagadnienia spotecznego rodziny spdiczesnej: nie-
zdolna wystarczy¢ swoim cztonkom jako Srodowisko spoteczne
traci ona swojg moc, gdy znajduje sie w izolacji od zorganizo-
wanego otoczenia. W odpowiednio zorganizowanym otoczeniu
sgsiedzkim uzyskujg poparcie pierwiastki trwatosci grupy ro-
dzinnej, zostajg zneutralizowane wptywy spotecznie destruk-
cyjne Srodowiska wielkomiejskiego, z wiasciwym mu egoizmem
gospodarczym, brakiem dyscypliny spotecznej, nasileniem pro-
cesOw patologii spotecznej (przestepczo$é w najrozmaitszej po-
staci). Chodzi tu zwilaszcza o miodziez, ktérej Srodowisko wy-
chowawcze nalezatoby mozliwie zamkna¢ w ramach zorganizo-
wanych grup spotecznych.

Tego rodzaju zwarta organizacja srodowiska jest osiggalna
jedynie w ramach mozliwie zamknietych, niewielkich kom-
pleksow sasiedzkich. Tu powinny skupiaé sie wszystkie insty-
tucje spoteczne i kulturalne, a wiec samorzgdowe, opiekuncze,
towarzyskie, sportowe, oswiatowe itp. Tu jednostka winna
uczy¢ sie aktywnego udzialu w zyciu spotecznosci niewielkiej,
aby pézniej rozwija¢ swojg dziatalnos¢ na arenie grup szer-
szych. Odrodzenie pierwiastkow spotecznych w wielu dziedzi-
nach jest mozliwe jedynie w tej drodze. Przede wszystkim od-
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budowa podstaw zbiorowych samorzadu nie da sie uskutecznié
w inny sposob.

Planowanie urbanistyczne musi przeto uwzgledni¢ nie tyl-
ko oderwane od otoczenia potrzeby mieszkaniowe ludnosci, ale
splata¢ rozwigzanie sprawy mieszkaniowej z rozbudowg zor-
ganizowanych spotecznie osiedli. Udziat w zyciu catego miasta
winien odbywac sie za posrednictwem udzialu w zyciu tej dziel-
nicy. Jest to szczeg6lne wazne, gdy w gre wchodza wptywy kul-
tury wielkomiejskiej, zmechanizowanej i obliczonej na szkodli-
we czesto dreszcze sensacji. Na drodze ku srodmiejskiej dziel-
nicy rozrywkowej mieszkaniec zorganizowanej dzielnicy winien
napotykac¢ lokalne osrodki intensywnego zycia kulturalnego
i spotecznego, ktére badz rozbudzg jego glebsze zainteresowa-
nia, bgdz zacheca do zabawy zbiorowej na Swiezym powietrzu,
w otoczeniu dajagcym maksimum zadowolenia.

Wielkie miasto musi rozpas¢ sie na zespolone w mocng
wiez gospodarczg zbiorowisko jednostek mieszkalnych spotecz-
nie zorganizowanych. Polityka urbanistyczna kreslac sobie ten
cel dazy do stworzenia podstaw pod gtebsze reformy Srodowi-
ska spotecznego. Musi stwarza¢ kompleksy dobrze przemyslane
tak, aby nie wypetnita je nastepnie niepozgdana, a nieprzewi-
dziana w zalozeniach niewlasciwa tres¢ gospodarcza i spotecz-
na. Musi réwniez liczy¢ sie z tym, ze planowanie takie nie mo-
ze by¢ obliczone na krotkg mete, ze nie moga powstawaé twory
prowizoryczne, zle przemys$lane, niezdolne trwale zwigzaé ze
sobg ludnos$¢ za posrednictwem dogodnego i przyjemnego $ro-
dowiska. Mijatyby sie woéwczas z celem, bylyby szkodliwe, po-
mnazatyby przez nieustabilizowany charakter skutki beziadu
i niepewnosci, panujgce w szerszym zyciu gospodarczym i spo-
tecznym.

Polityka urbanistyczna zbliza sie juz do ostatecznego wy-
krystalizowania swoich zasad, rozporzadza bogatym doswiad-
czeniem, posiada narzedzia dziatania. Gtéwne jej zadanie po-
lega na przezwyciezeniu zametu najréznorodniejszych koncep-
cji estetycznych, technicznych i gospodarczych po przez wysu-
niecie celéw istotnych, opartych na zrozumieniu wilasciwych
potrzeb, oraz na umiejetnym wyborze Srodkéw osiggniecia za-
mierzen.
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Il. ROZWIAZANIA PRAKTYCZNE.
1. Ustalenie programu.

Wykonanie wszelkiego planu urbanistycznego wymaga do-
brej znajomosci terenu, jego wiasciwosci gospodarczych, ludno-
Sciowych, spotecznych i kulturalnych. Nie wystarczy zapoznac
sie ze zjawiskami o bezposredniej doniostosci technicznej, od
ktorych zalezy praktyczne dokonanie regulacji i zabudowy.
W tej mierze przepisy administracyjne wykres$lajg zazwyczaj
zbyt waski i zbyt specjalny zakres zagadnien, ktére wchodzg
W gre przy opracowywaniu programu. | nasze ustawodawstwo
(8 9 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych z dn. 13.X.
1936 r. o sposobie opracowania plandéw zabudowania) poprzesta-
je na wymaganiach materiatow z dziedziny wytacznie niemal
technicznej.

Na takich podstawach oparte przestanki moga by¢ bez za-
rzutu pod katem widzenia wykonania okre$lonych zadah w tere-
nie, ale caty plan moze nie wytrzymywaé krytyki pod katem wi-
dzenia skutkéw gospodarczych, czy spotecznych, jakie w danym
Srodowisku moze pociagng¢ za soba jego realizacja.

Pierwszym, ktory dostatecznie uwypuklit znaczenie gteb-
szych badanh z zakresu spoteczno - gospodarczego jako materia-
téw do planowania urbanistycznego, byt Patrick G edd e s 16).
Jakkolwiek koncepcja survey‘u w jego ujeciu bylta metna
i niezbyt gleboko przemyslana, przyczynit sie on niewatpliwie
do szerszego uwzglednienia momentéw ekonomicznych i demo-
graficznych w pdzniejszych badaniach, przeprowadzonych przed
opracowaniem szerszych planéw urbanistycznych. W survey‘u
przedwstepnym do monumentalnego planu regionalnego New
Yorku znajdujemy wyczerpujaca analize tendencji rozwojowych
i lokalizacyjnych przemystu w tym okregul7). Komitet planu
Wielkiego Londynu przeprowadzit dociekania nad ruchami mi-

16) Ostateczne sformutowanie survey‘u znajdujemy w ostatniej jego
ksigzce o charakterze syntetycznym: Cities in Evolution, London 1915.
17) Regional Survey of New York and Its Environs, vol. I.
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gracyjnymi ludnosci w tej czesci AngliilS). Badania do planu
m. Amsterdamu sa jeszcze wszechstronniejsze. Moznaby juz
w chwili obecnej mnozy¢ przyktady z tego zakresu.

Lustracja o charakterze antropogeograficznym i so-
cjograficznym stanowi niezbedny wstep do wszelkich szerszych
poczynan regulacyjnych. Winna ona obja¢ z grubsza przynaj-
mniej nastepujace zagadnienia:

1. Stosunki geofizyczne: topografia, geologia, hydrografia
(wody powierzchniowe i gruntowe), klimat (opady, zachmurze-
nie, kierunki wiatréw) itp.

2. Stosunki gospodarcze i spoleczne (z uwzglednieniem ca-
tego obszaru, oraz odcinkéw szczeg6lnie waznych pod katem
widzenia poczynan planowych):

a. Zasadnicze fakty z dziejow rozwoju badanego skupienia;

b. Stosunki gospodarcze: stan i tendencje rozwojowe prze-
mystu, handlu i finansow;

c. Ludnosé: liczba mieszkancow w rozwoju historycznym
oraz na podstawie ostatnich spisow; przewidywania co do dal-
szego wzrostu 19) ; ruch ludnosci naturalny i naptywowy; we-
drowki wewnatrz skupienia; sktad wedtug wieku, pici, narodo-
wosci, wyznania, zawodu, stanu majgtkowego i spofecznego,
wyksztatcenia, itp.; rozktad ludnosci w roéznych dzielnicach
miasta wedtug powyzszych cech;

d. Organizacje i wiezi spoleczne, ich sita w réznych czes-
ciach skupienia. Objawy rozprzezenia i patologii spotecznej
(przestepczo$é) rowniez w Scistym zwigzku z warunkami bytu
ludnosci w réznych dzielnicach, zycie kulturalne i dziatalnosé
Odpowiednich instytucji.

3. Struktura miasta:

a. Historia rozbudowy;

b. Komunikacje: arterie, transport oséb i rzeczy (wielkos¢
ruchu, rodzaje pojazdow itp.) ;

c. Podziat przestrzeni na zasadnicze rodzaje uzytkowania;

18) Greater London Regional Planning Committee, | Report, 1929.

19) Sprawa przewidywan dalszego wzrostu ludnosci jest niezmier-
nie trudna, wymaga brania pod uwage catego zespotu czynnikéw gospo-
darczych i spotecznych. W zadnym razie nie mozna opiera¢ obliczen na
mechanicznym przenoszeniu progresji przyrostu z okresu szczegélnie sil-
nej ekspansji na lata nastepne. RoOwniez nalezy zreszta wystrzegacC sie
zbytniego pesymizmu. Por. uwagi w artykule: Na marginesie wedrowki
do miast. Samorzad Terytorialny, z 1 — 2 z 1935 r.
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d. Rozmieszczenie uzytkéw gospodarczych (przemyst, han-
del), ich wzajemne ustosunkowanie, wfasciwosci ekonomiczne
i techniczne. Analiza o$rodka intereséw (city). Zwrocenie szcze-
gblnej uwagi na dzielnice rozrywkowe, oraz wszystkie czesci
dzielnic handlowych o szerszym znaczeniu kulturalnym;

e. Dzielnice mieszkaniowe: rozplanowanie, zabudowa, wiel-
ko$¢ mieszkan, zaludnienie, warunki sanitarne;

f. Budowle publiczne i uzytecznosci publicznej, celowos$é ich
rozmieszczenia;

g. Wolne przestrzenie wedtug charakteru (parki, bois-
ka itp.);

h. Tereny rolne i ogrody;

i. Dotychczasowa dziatalno$¢ regulacyjna; skrupulatna,
szczeg6towa analiza wynikdéw na poszczeg6lnych odcinkach.

4. Whnioski: potrzeby w poszczegélnych dziedzinach i drogi
stopniowej realizacji.

Po sporzadzeniu tego rodzaju lustracji zdajemy juz sobie
sprawe z najbardziej palacych potrzeb, ktére nalezy zaspokoic.
Pierwsze stadium szkicowania wilasciwego programu polega na
ustaleniu hierarchii zagadnien: jakie sprawy domagaja sie za-
fatwienia przed innymi i wyznaczajg zasadniczy kierunek po-
sunie¢ regulacyjnych. Niewatpliwie zagadnienie masowego ta-
niego budownictwa wysuwa sie na czolo wszystkich spraw
rozwojowych miast naszych. Do rozwigzania tego problemu
wypada dostosowac¢ wszystkie inne mniej palgce potrzeby.

Z takiego pierwszego szkicu, zestawiajgcego w sposéb ogol-
ny potrzeby skupienia miejskiego w zakresie rozbudowy i prze-
budowy, wytania sie¢ plan spoteczny. Nastepnie zesta-
wiamy zadania idealne z mozliwosciami finansowymi i tg
droga, poprzez szereg kompromisow, ksztattuje sie plan go-
spodarczy, ktory znajduje interpretacje techniczng w po-
staci planu zyczen, jesli postugiwac sie jezykiem urba-
nistdbw. Plan zyczen stwarza ramy ogdlne dosy¢ elastyczne dla
wszelkich zamierzen, obliczonych zaréwno na blizszg, jak i na
dalszg mete. Wskazanym jest wyznaczanie etapOw realizacji
w postaci okreséw piecio-, dziesiecio-, czy dwudziestoletnich,
w ciggu ktérych te, czy inne poczynania winny by¢ podjete
i wprowadzone w zycie.

Realizacje planu zyczeh przewidujg plany szczeg6towe, kto-
re badz dotyczg oddzielnych czesci miasta, badz wykonania spe-
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cjalnych obiektow (np. wielkiej arterii komunikacyjnej, roz-
budowy sieci szkét itp.). Plany te opracowujg wszystkie szcze-
goly techniczne, a wiec na terenie kazdej dzielnicy regulacje
stref zabudowy, przekroje ulic, rozmieszczenie budowli publicz-
nych, wolnych przestrzeni itp. Moga nieraz odbiega¢ dosy¢
znacznie od planu og6lnego, tam mianowicie, gdzie wymogi zycia
okazuja sie sprzeczne z nakreslonymi uprzednio zyczeniami.

Oczywiscie zbyt wielkie odchylenia od zasad raz juz poda-
nych do publicznej wiadomosci nie sg wskazane. Przeznaczenie
terendw na ten, czy inny uzytek przyczynia sie do pewnej sta-
bilizacji ich wartosci w opinii publicznej. Wycofanie terenu ze
strefy bardziej dochodowej w planie szczegotowym (a wiec
np. odebranie prawa gestej zabudowy i przeznaczenie pod wille
jednorodzinne) wywota¢ musi spadek cen terenéw, a w $lad za
tym zbyteczne straty i rekryminacje ze strony wiascicieli.
Z drugiej strony réwnie niebezpieczne jest zbyt pochopne prze-
noszenie do strefy o charakterze zabudowy, sprzyjajacej zwyzce
renty. Wywotuje to nie tylko gwatltowny paroksyzm spekulacji
terenowej, ale wyrabia przekonanie, ze takie zmiany moga
obja¢ i inne obszary, przez co ceny moga zwyzkowa¢ w pun-
ktach, w ktérych nie ma zadnej podstawy po temu, a to pod
wptywem najmniej nawet uzasadnionej plotki.

Trzeba sobie zdawaé sprawe z owych niezmiernie subtel-
nych refleksow w dziedzinie prywatnej gospodarki terenami
miejskimi, jakie stwarza plan zabudowy. Reguluje on nie tylko
w spos6b bezposredni ten, czy inny typ zabudowy, ale posred-
nio ksztattuje mozliwosci realizacji wszelkich zamierzen urba-
nistycznych, sprzyjajac wzrostowi cen ziemi, lub krepujac ten
proces.

Zasadniczo plan zabudowy powinien zmierzaé do zatamo-
wania, o ile sie da, wzrostu renty gruntowej. Przede wszystkim
z tej przyczyny, ze w ten sposob utatwia wykup ziemi przez
samorzad na cele uzytecznosci publicznej, badZ zabudowy miesz-
kaniowej. Dlatego pod katem widzenia interesu ogolnego, uza-
sadnione i usprawiedliwione sg nawet pewne podstepy. W pla-
nie ogdlnym, zwiaszcza regionalnym, wykraczajgcym daleko po-
za zabudowane juz tereny, wiadze publiczne mogg zalicza¢ jak
najwiecej obszaréw, nadajacych sie pod zabudowe (po wprowa-
dzeniu komunikacji i inwestycji), do terendw rolnych, Kktore
narazie nie moga ulec zabudowie. Nastepnie nalezy wykupywac
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je po cenach niskich, zanim osiggng granice najnizszej renty
miejskiej (co skutecznie moze op6znié¢ strefowanie i niepewnosc
co do dalszych loséw). W ten sposdb mozna unika¢ przymuso-
wych wywlaszczen.

Ale i w tych wypadkach, kiedy samorzad nie jest bezpo-
$rednio zainteresowany wykupem ziemi, twoérca planéw regula-
cyjnych winien dgzy¢ do tego, by ceny terenéw nie wzrastaty
zbyt szybko. Powinien wystrzega¢ sie podniecania zbytnich
nadziei, ktorych urzeczywistnienie ulega zazwyczaj zwloce.
A wiec kreslac plany sieci komunikacyjnej i inwestycji nalezy
byé bardzo ostroznym w wywolywaniu nastroju, ze sg to spra-
wy najblizszej przysztosci. Dziatacze samorzgdowi czesto grze-
szg w tej mierze, przechwalajac sie, ze wprowadzg ulepszenia
za rok, dwa, gdy tymczasem mozliwosci finansowe zmuszajg do
roztozenia wysitkow na diugie lata.

Nawet woéwczas, gdy posuniecia w tych dziedzinach doj-
rzaly finansowo i technicznie, lepiej ostudza¢ nadzieje, poda-
wacé termin realizacji, jako niepewny, raczej odlegly. Jesli nie
panuje sie nad spekulacjg, ktora w koricu musi wybuchngé, le-
piej bodaj, by wybuchneta w ostatniej chwili. Z jednej strony
zatoczy wezsze kregi z powodu braku czasu, mniej bedzie zawie-
dzionych oczekiwaniem, i kapitaty bedg krdcej jatowo uwiezione
w ziemi, z drugiej strony wzrost cen bedzie bardziej widoczny,
niemal jawny, co ulatwi, opodatkowanie w ten, czy inny sposéb
i przelanie czesciowe wzrostu wartosci do kieszeni ciat pu-
blicznych.

Te same momenty, co w polityce inwestycyjnej, wystepuja
w zwigzku z przeznaczeniem terenéw pod réznego typu zabu-
dowe. | w tym wypadku nie wolno rodzi¢ zbytecznych nadziei.
Trzeba przeprowadzi¢ doktadne studia nad tym, jaki obszar
jest niezbednie potrzebny pod zabudowe blokowa, zanim wyzna-
czy sie strefy budynkdéw zwartych o wielu kondygnacjach.
W planie ogélnym lepiej przewidywaé¢ wieksze przestrzenie pod
zabudowe ptaska, dopiero w planie szczegbétowym przeprowa-
dza¢ zmiany i to w spos6b bardzo ostrozny. Oczywiscie nie
mozna tworzy¢ planéw juz w samym zatozeniu nierealnych,
popetniajagc tak razace biedy, jak np. w planie regulacyjnym
m. todzi z 1929 r., z ktérego juz na pierwszy rzut oka byto
wida¢, ze nie da sie utrzymaé przewidzianego systemu zabu-
dowy rozrzuconej w istniejgcych warunkach gospodarczych
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i terenowych20). Ceny terenéw byly juz prawdopodobnie zbyt
wysokie, by tego rodzaju regulacja mogta przynies¢ jakiekol-
wiek wyniki. Nadto trzeba sie liczy¢ z prostym faktem psy-
chologicznym, ze w obliczu programu, w ktérego realizacje
osoby zainteresowane watpig od poczatku, utrwala sie po-
glad, iz jest to tylko wybryk biurokracji, krzywdzacej ,,prawa"
wiascicieli parcel, i ze w krotkim czasie przepisy przestang obo-
wigzywac. Ceny ziemi zwyzkujg woéwczas niezaleznie od spo-
sobu strefowania.

Jedna z najpowazniejszych przyczyn niepowodzen planu
regulacyjnego w terenie jest to, ze wytwarza sie przekonanie
0 mozliwosci kazdorazowej rewizji w kierunku wprowadzania
uzytkéw bardziej dochodowych. Taki wptyw miata ostatnio po-
lityka Banku Gospodarstwa Krajowego, forsujgca budownictwo
blokowe wielokondygnacyjne przy ulicach urzadzonych, poparta
przez dostosowanie do niej przepiséw regulacyjnych. Nie tylko
wytworzyta w krotkim czasie okropng kakofonie doméw wie-
lopietrowych z willami, dawniej zbudowanymi, ale, co gor-
sza, przyczynita sie do catkowitego niemal wyparcia z miast
naszych zabudowy ptaskiej na terenach uzbrojonych. Nie doty-
czy to, oczywiscie, budowli szczeg6lnie luksusowych, oraz oto-
czonych specjalnym przywilejem spotecznym (jak spoidzielnie
1 kolonie domoéw jednorodzinnych dla wojskowych i dygnitarzy
panstwowych).

Typ budownictwa blokowego osigga juz stan nasycenia
wobec ograniczeh kredytowych i bliskiego zniesienia przywile-
jow podatkowych. Zresztg i zapotrzebowanie na drogie miesz-
kania komfortowe zmniejszy sie w najblizszym czasie. Za lat
pare ustanie budowa wielkich kamienic dochodowych. Na uli-
cach urzadzonych, a przeznaczonych w planach na zabudowe
mniej intensywng, bedzie mozna zajg¢ sie zn6w wznoszeniem
doméw mniejszych — tatwiej bedzie o kapitaty na ten cel wo-
bec zmniejszenia rozmiaréw budownictwa spekulacyjnego. Jed-
nak ceny parcel stang temu na przeszkodzie. Przez ostatnie
lata kazda niemal ulica uzbrojona mogta bez trudu uzyskac
zmiane strefy budowlanej i Sciaggngé na miejsce domkow pietro-
wych kamienice trzy i czteropietrowe. Cena parcel dostosowata

20) W sprawie planu regulacyjnego m. todzi. +£06dz 1929, nakt.

tygodnika ,,Prawda".
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sie do opfacalnosci trzech, czy czterech kondygnacji zwartej za-
budowy, i bedzie utrzymywata sie nadal, ze zwykta w dziedzinie
spekulacji terenowej intensywnos$cig zrodzonych nadziei, choc-
by fakty juz im przeczyly. Wiasciciele beda czekali cierpliwie,
pdki nie przyjdzie ich ,,chwila®“. Chocby nie przyszia przez do-
brych lat kilka, place pozostang puste i domek jednorodzinny
bedzie nadal musiat sie tuta¢ po wertepach podmiejskich. Tam,
gdzie mu wyznaczono miejsce, renta gruntowa nieostroznie wy-
srubowana za sprawa polityki wtadz publicznych, uniemozliwia
zabudowe ptaska.

Pojawiaja sie, rzecz prosta, okolicznosci, w ktorych moze
byé pozadane nie obnizanie, ale podnoszenie cen terenéw za po-
Srednictwem planu regulacyjnego. Sa to jednak raczej wypadkKi
sporadyczne. Moga znalez¢ zastosowanie przede wszystkim przy
probach podzwigniecia z upadku pewnych czeSci miasta lub
miejscowosci podmiejskich, do ktérych czynniki publiczne chcg
skierowa¢ kapitaty prywatne, i ktérymi pragng zainteresowac
ludno$¢ zamozniejszg itp. Nalezy jednak przewidzie¢ jedno-
cze$nie niezbedny system ulepszen i inwestycji, ktérych ciezary
bytyby przerzucone na osoby, korzystajgce ze zwyzki cen.

Wskazanym bywa réwniez takie wypracowanie planu regu-
lacyjnego, zeby tereny publiczne, ktére w czesci lub catkowicie
przeznaczono na sprzedaz, wzrosty szczegdlnie na wartosci
(przez odpowiednie rozplanowanie ulic, Srodkéw przewozowych,
parkow itp.) i mogly by¢ po jak najwyzszej cenie odstepowane
nabywcom prywatnym.

Plan ogélny ustala zasadnicze wytyczne struktury miasta,
o tyle oczywiscie, o ile moze przeksztalci¢ w sposéb dalej idacy
zreby struktury wyrostej na tle ustroju zywiotowego. Tam,
gdzie w gre wchodza miasta nowe, powstajace na pustkowiu,
lub na miejscu niewielkich osad, urbanista ma szerokie pole
do swobodnego zastosowywania swoich koncepcyj. Tam jednak,
gdzie ma do czynienia z miastem juz w peini rozwinietym, moze
uskutecznia¢ jedynie drobne przerobki. Calg uwage winien
przenie$¢ przede wszystkim na tereny skrajne, jeszcze nieza-
budowane. Oczywiscie wiaczenie okolic podmiejskich do takie-
go planu jest niezbedne, w przeciwnym bowiem razie nie da sie
wytworzyé petnego zespotu funkcjonalnego catoksztattu skupie-
nia miejskiego. Waskie wzgledy kompetencji administracyj-
nych nie powinny stawaé na przeszkodzie.
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Sposréd koncepcji, ktérymi operuja urbanisci, najwasciw-
sze sg te, ktore licza sie z istniejgcymi warunkami, a nie Kie-
ruja sie ideatami, oderwanymi czesto zaréwno od tendencji
rozwojowych, jak i od rzeczywistych potrzeb szerokich rzesz
ludnosci.

Nonsensem, urggajgcym wszelkim zasadom zdrowej decen-
tralizacji, sg koncepcje miasta ,linijnego (cite lineaire) 21),
ktére ma ciggna¢ sie wzdtuz jednej zasadniczej arterii na prze-
strzeni wielu kilometrow. Odtwarza ono wszystkie ujemne stro-
ny dawnej wsi ulicébwki, wyolbrzymione do odpowiednio potez-
nych rozmiaréw przez nieréwnie wieksze skomplikowanie spot-
czesnego zycia, oraz przez zupeiny brak zwigzku funkcjonal-
nego miedzy ludnosciag miejskg a okolicznymi terenami rol-
nymi22). Miasto ,linijne"” podnosi do poziomu zasady urbani-
stycznej najgorsze objawy zywiolowej zabudowy mieszkalnej
wzdiuz arterii komunikacyjnych, co stanowi jedno z najwiek-
szych utrapien krajobrazu wiejskiego krajoéw o rozwinietej sieci
szos i wzmozonym ruchu samochodowym. Rozbudowa osiedli
podmiejskich promienistymi pasami, rozchodzgcymi sie od mia-
sta, nie jest najbardziej wskazana. Niestusznie plan regionalny
Warszawy uznaje ten system za najwlasciwszy. W naszych
warunkach jest on wynikiem dostepnosci tylko nielicznych linii
kolejowych dla ruchu podmiejskiego. Odpowiednia rozbudowa
sieci komunikacyjnej powinna przeciwdziata¢ temu stanowi rze-
czy, w ktérym ujemne skutki ciggtosci skupien zaledwie tagodzg
skape strefy izolacyjne miedzy osiedlami. Trudnosci komunika-
cyjne (ze je tylko tu wymieni¢) urastajg do ogromnych roz-
miaréw w takich silnie zageszczonych pasach.

Réwnie szkodliwe sg wszelkie koncepcje, zwiekszajace jesz-
cze dotychczasowa centralizacje miasta. Do nich nalezy przede
wszystkim ,,miasto zielone"™ Le Corbusiera, stanowigce sza-

cych ludno$é w stosunku tysigca na hektar. Nie bede tu zasta-

21) G. Benoit-Levy: La cite lineaire.

22) Bardziej juz uzasadniona od planowania w ten sposéb osiedli
mieszkalnych jest zastosowana w Z. S. R R rozbudowa réwnolegtych pa-
sow fabryk i doméw mieszkalnych. Powstajg tedy skupienia tasiemcowe,
w ktérych miejsca pracy i zamieszkania leza w najblizszym sasiedztwie.
I to rozwigzanie dalekie jest od idealnego. Por. N. A. Miliutin:
Socgorod. Moskwa, 1930.
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nawiat sie nad celowoscig spoteczng takich ,,zielonych koszar®.
Chodzi mi tylko o zwrdcenie uwagi na utopijnos¢ takiej
schematycznej przebudowy catych miast. Musiatyby do niej
przystapi¢ wiadze publiczne, stosujac wywiaszczanie, burzenie
catych ulic, zabudowanych domami, ktére moga stuzy¢é obecnym
celom jeszcze diugie dziesiagtki lat, itp. Przypuszczaé nalezy, ze
francuski skarb panstwa doszedtby w krotkim czasie do ban-
kructwa, gdyby zajat sie na dobre taka przebudowg srédmiescia
Paryza.

Pomijam tu z braku miejsca mniej jeszcze udatne utopijne
koncepcje przebudowy miast, powziete przez tudzi, ktérzy jak
gdyby nigdy nie stykali sie z rzeczywistoscia.

Jesliby liczy¢ sie z konkretnymi mozliwosciami, schemat
strukturalny miasta wygladaé mogtby w sposdb nastepujacy:

1. Punktem centralnym, dokota ktérego bedzie nadal cig-
zyto zycie gospodarcze i kulturalne catego szerokiego okregu
wptywow miejskich, musi pozosta¢ stosunkowo $cisle zabudo-
wane Srodmiescie. W city mieszcza sie biura, wielkie sklepy,
urzedy, lokale rozrywkowe, dworce, hotele itp. Miejsca pracy
i interesow powinny usung¢ stad lokale prywatne.

2. lIstniejace juz i silnie zabudowane dzielnice mieszkalne
i mieszane (z udziatem handlu i nieszkodliwego drobnego prze-
mystu) lozkladajg sie zasadniczo kolisto dokota S$rédmiescia.
Nalezy dazy¢ do wytworzenia pewnej zwartosci wewnetrznej
tych dzielnic, tak aby pod wielu wzgledami tworzyty napét nie-
zalezne miasta, oddzielone wzajem od siebie (a jesli da sie i od
$§rédmiescia) wolnymi przestrzeniami parkow.

3. Odrebne dzielnice przemystowe winny by¢ tak rozmiesz-
czone, by nie zatruwaty powietrza, ktérym oddychajg mieszkan-
cy miasta, dymem i wyziewami.

4. Dokota wiasciwego miasta i najblizszych przedmiesé
nalezy stworzy¢ mozliwie najszerszy pas wolnych przestrzeni
(parkdéw, rezerwatéw, ogrodéw, pol uprawnych itp.). Za nim
dopiero powinny znalez¢ sie miasteczka - satelity. Miasteczka
winny stanowi¢ odrebne, zorganizowane wewnetrznie jednostki,
zwigzane z miastem zasadniczo tylko jako z miejscem pracy
: wiekszych intereséw. Powinny tkwi¢ w niezabudowanej prze-
strzeni, jedno przynajmniej o pare kilometrow od drugiego.
Zabudowa przedmie$¢ ciggta, bez przerwy i nieksztatna,
wzdtuz ulic wylotowych winna by¢ z catych sit zwalczana.
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Po ustaleniu tych zasadniczych wytycznych przechodze do
omowienia niektérych wazniejszych momentéw w zakresie po-
szczegolnych zagadnien regulacyjnych.

2. Sie¢ komunikacyjna.

Wiasciwie rozplanowana sie¢ komunikacyjna winna po-
faczy¢ miasto wraz z catym okregiem w pewng zwartg cato$¢
funkcjonalng. Sprawa ta w obecnej dobie szczegélnie palaca
z jednej strony na skutek wzmozonej ruchliwosci mieszkan-
céw miasta (zwiaszcza w zwigzku z niedostosowaniem miejsca
zamieszkania i miejsca pracy, oraz ze wzmozonym poszukiwa-
niem rozrywki),, z drugiej za§ — wzrostu liczby i szybkosci
znajdujacych sie na ulicach pojazdéw. Samochody nie tylko
zwiekszajg niebezpieczenstwo nieszczesliwych wypadkéw, ale
wywotuja tak potezne zatory, ze tamujg catkowicie ruch ulicz-
ny, zwtaszcza woéweczas, gdy i tak waskie arterie tarasujg mniej
ruchliwe S$rodki transportu publicznego jak tramwaje i auto-
busy (nie méwie juz o przewozie konnym, ktéry ze wzgledu na
swoje powolne tepo, niezgodne z ruchem samochodowym, unie-
mozliwia celowe rozwigzanie zagadnien komunikacyjnych
w miescie).

Zagadnienie dostosowania sieci ulicznej do nowych wy-
magan jest sprawg niezmiernej wagi. Inaczej stosunki: uktada-
ja sie pod tym wzgledem w $rédmiesciu, a inaczej na krancach
miasta.

Najbardziej palaca jest sprawa rozwigzania trudnosci
ruchu ulicznego w $§rédmiesciu. Istniejg dwie
zasadnicze metody usprawnienia stosunkéw. Obie nalezy za-
stosowywac¢ réwnocze$nie, wybierajac w poszczeg6lnych wy-
padkach rozwigzania najbardziej celowe pod wzgledem gospo-
darczym, a jednocze$nie najmniej obcigzajgce finanse gminy.

1 Rozszerzanie zbyt waskich oraz przebijanie nowych
arterii poprzez przestrzenie gesto zabudowane wydaje sie spo-
sobem na pozér najprostszym. Niemniej przedstawia sobg nie
tylko powazne trudnosci techniczne, ale przede wszystkim po-
cigga za sobg ogromne koszty, zwigzane z wywilaszczeniem
i wykupem niezbednych paséw ziemi, wskutek wysokich cen
terenéw w $rédmiesciu. W zasadzie nie powinno sie podejmo-
waé tego rodzaju proéb, o ile nie wzrastajg w zwigzku z tym
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korzysci gospodarcze dla sasiednich parcel i budowli. Woéwczas
bowiem mozna przerzuci¢ koszty wykupu ziemi i inwestycji na
adiacentéw, ktorzy osiagng dodatkowe wartosci-3). W pew-
nych tylko wypadkach, skoro samorzad rozporzadza wigkszy-
mi funduszami, moze wywiaszczy¢ wiekszy nieco obszar wzdtuz
projektowanej arterii (zwilaszcza jesli stan nieruchomosci jest
niesanitarny i istniejg podstawy prawne wywiaszczenia), na-
stepnie urzadzi¢ ulice i odprzeda¢ z powrotem tereny, Kktore
wzrosng niebywale w cenie. W ten sposéb Rada Powiatu Lon-
dynskiego osiggneta prawie zwrot kosztéw poniesionych przy
przebijaniu ulicy Kingsway miedzy Strand‘em a Holborn.

Przy rozszerzaniu i przebijaniu nowych arterii Srédmiej-
skich, nawet w wypadkach, gdy jest to gospodarczo uzasad-
nione (a raczej wkasnie szczegdlnie w okolicznos$ciach wrézacych
wielkie powodzenie w razie realizacji projektu) trzeba liczy¢
sie, ze tego rodzaju udogodnienie moze w nastepstwie
tak zwiekszy¢ ruch uliczny, ze po latach kilku, czy kilkunastu
wzrosnie jeszcze stan zattoczenia jezdni, czy chodnikéw. Na-
wet wiec najbardziej celowe proby przebudowy Srédmiescia
stanowig bron obosieczng, z Kktérg nalezy obchodzi¢ sie
ostroznie.

Przebijanie ulic w $rédmiesciu celem tworzenia perspek-
tyw i uje¢ monumentalnych, na wzor Paryza z doby Haus-
smanna, jest, pod katem widzenia celowosci gospodarczej i spo-
tecznej, topieniem kapitatdw, ktorych brakuje na inne palace
potrzeby. Wyniki w zakresie podniesienia estetyki catoksztattu
tak zazwyczaj brzydko zabudowanego srodmiescia sg w wiek-
szo$ci miast minimalne, niewspotmierne do kosztéw nowych
ulic i placow. W zdrowym programie dziatalnosci urbanistycz-
nej samorzadu nie powinno by¢ miejsca na takie ekstrawagan-
cje. Co innego, gdy w gre wchodzg stabo zabudowane pe-
ryferie.

2. W wiekszosci wypadkdéw sttoczeniu w Srédmiesciu da
sie zapobiec zaréwno w drodze przeniesienia czesci ruchu uli-
€znego na arterie zewnetrzne, obwodowe, jak usuwania ze $réd-
miescia przedsiebiorstw, oraz instytucji, ktére wywotujg nad-
mierny naptyw pracownikow, czy interesantéw.

23) Niezbednym na to jest, rzecz zrozumiata, zdobycie odpowiednio
sformutowanych uprawnien, ktérych nasze ustawodawstwo jeszcze w tym
zakresie nie daje.
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Jesli chodzi o pierwszy sposob, zwigzany Scisle z metoda-
mi rozbudowy sieci ulicznej, to caty ruch tranzytowy przez
miasto winien odbywaé sie po arteriach okreznych, odpowied-
nio rozplanowanych. Réwniez trzeba tak urzadzi¢, aby ruch
miedzy poszczegOlnymi dzielnicami omijat Srédmiescie. Wresz-
cie dworce, dowozgce wiekszg liczbe os6b do calego miasta,
a nie tylko do $rédmiescia, tak powinny by¢ rozmieszczone, by
ta wielka czes$¢ ruchu pasazerskiego, szczeg6lnie z okolic pod-
miejskich, ktéra nie dazy bezposrednio do centrum miasta mo-
gta dociera¢ do poszczegdlnych dzielnic, nie zawadzajac o $rod-
miescie. Dlatego jedyny dworzec centralny, znajdujacy sie
w punkcie prawie najwiekszego ruchu ulicznego, nie stanowi
rozwigzania sprawy, tym bardziej, jesli mozna przewidywac,
ze nastgpi jeszcze wieksze wzmozenie ruchu podmiegjskiego.
Wieksze miasto powinno posiada¢ catg sie¢ dworcow, przede
wszystkim podmiejskich, rozrzuconych po réznych dzielnicach,
zwlaszcza najbardziej zwigzanych z danymi okolicami podmiej-
skimi (np. niestuszne bytoby pod katem obcigzenia srédmiescia
bezposredniego potgczenia dzielnicy poétnocnej Warszawy
z miejscowosciami pasa otwockiego).

Celowe przesuniecia dzielnicy $rodmiejskiej z ulic naj-
bardziej zatloczonych niezawsze jest tatwe, pocigga duze kosz-
ty i trudnos$ci techniczne. Metode te z duzym powodzeniem za-
stosowat w Holandii Rotterdam, z mniejszym Amsterdam.
Trzeba tu braé¢ pod uwage przyzwyczajenia ludnosci, ktore
trudno przetamac. Niemniej skierowanie calej nowej rozbudo-
wy, zwlaszcza biur i urzeddw na krance Srddmiescia (byle
w punktach dobrze z géry rozplanowanych) jest zupetnie moz-
liwe.

Rozbudowa sieci ulicznej na peryferiach mia-
sta nie przedstawia juz tak wielkich trudnosci. Wiele
arterii mozna wytycza¢ bez skrepowan natury technicznej.
Madra polityka terenowa powinna ufatwia¢ przez utrzymywa-
nie nizszego poziomu cen realizacje wielkich drog wylotowych,
ktoérych kosztéw nie mozna przerzuci¢ w catosci nad adiacen-
tow.

Zasada, rzadzacg ukladem sieci ulicznej, jest nalezyte po-
wigzanie Srédmiescia z peryferiami i osiedlami satelitarnymi,
oraz wszystkich dzielnic i wiekszych osiedli miedzy sobg. Sche-
mat drogowy miasta spoOiczesnego ma ksztatt paje-
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czyny: na promienisto rozchodzacych sie wielkich arte-
riach wylotowych rozpinajg sie pierscienie okrezne.

Arterie zasadnicze powinny by¢ szerokie i mozliwie nie-
zabudowane, albo zabudowane w taki sposéb, zeby ruch miej-
scowy nie tamowat przelotowego. W razie potrzeby nalezy two-
rzy¢ boczne réwnolegte uliczki dla odcigzenia ruch lokalnego.
Ideatem jest jednak zadrzewiona autostrada, do ktorej tylko
w wiekszych odstepach wpadalyby boczne ulice pod prostym
katem. Stosowany u nas (na wzor paryskich bulwaréw) sy-
stem szczegllnego popierania zabudowy ulic wylotowych zem-
§ci sie w przysztosci, gdy rozwinie sie ruch samochodowy.
Wielkie arterie komunikacyjne nigdy nie powinny stawaé sie
ulicami mieszkalnymi. Zaréwno hatas, kurz i swad benzyny,
jak i niebezpieczenstwo nieszczesliwych wypadkéw stwarzaja
najnieodpowiedniejsze po temu warunki. Eleganckie bulwary
paryskie, obrzezone wielopietrowymi kamienicami, mogly sta-
nowi¢ wzor do nasladowania w tej chyba epoce rozwoju miast,
w ktorej samochdéd nie panowat jeszcze tak niepodzielnie na
ulicy. Raczej wzory anglosaskie nadajg sie do nasladowania.
W Anglii, a zwlaszcza w Ameryce ulice wylotowe przeznaczo-
ne sg wytgcznie dla celow handlowych i odznaczaja sie zabudo-
wa raczej niskg, zwlaszcza jesli chodzi o odcinki bardziej od-
dalone od $rdédmiescia. Nie jest to monumentalne, ale bywa
praktyczne.

Dzielnice mieszkalne winny rozwijaé sie w giebil w odle-
gtosci przynajmniej kilkudziecieciu metrow od gtéwnych ar-
terii. Uktad ulic w kompleksach mieszkalnych winien ufatwiaé
ruch wewnetrzny, koncentrowaé sie w punktach dos$rodko-
wych, utrudnia¢ wszelki tranzyt. Drogi krete, boda¢ nawet $le-
pe zautki sg urbanistycznie zupeinie uzasadnione, jesli tylko
dajg dostateczny dostep do poszczegdlnych komplekséw do-
mow.

Srodki transportu publicznego — koleje
miejskie i podmiejskie, tramwaje i autobusy stwarzajg ostate-
czne nici powigzania miasta spoiczesnego w zwartg catosc,
zwlaszcza w krajach, w ktorych samochody prywatne stano-
wig jeszcze przedmiot zbytku i nie odgrywajg powazniejszej
roli w transporcie masowym.

Transport publiczny musi utatwia¢ krazenie miedzy funk-
cjonalnie powigzanymi ze sobag dzielnicami miasta (a wiec
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dzielnicami mieszkalnymi, przemystowymi i handlowymi). Wi-
nien rowniez sprzyja¢ decentralizacji mieszkaniowej przez
szybkg i tanig komunikacje na peryferiach i w okregach pod-
miejskich.

Nalezy odpowiednio rozbudowywaé oraz. dostosowywac
istniejgcg sie¢ komunikacyjng do wytycznych polityki osie-
dlenczej, ktore ustala program regulacyjny. A wiec okolice
zdrowe i dogodnie potozone pod katem widzenia potrzeb miesz-
kaniowych szerokich rzesz ludnosci winny uzyskiwa¢ w pier-
wszym rzedzie tanig i szybka komunikacje. Poprzez zastoso-
wanie pociggéw bezposrednich i pospiesznych, oraz taryf pre-
ferencyjnych bywa czesto wskazanym uprzywilejowanie oko-
lic nawet dalszych, byle tylko bardziej nadajacych sie do osad-
nictwa.

Podstawowg zasadag polityki komunikacyjnej miasta po-
winno by¢ utatwienie dostepu do Srddmiescia, jako miejsca
pracy, a wiec umozliwienie dotarcia do niego i sprawnego
oproznienia city w godzinach zamykania biur i urzeddw.
W wiekszych miastach jedynie kolej podziemna moze podo-
ta¢ tak masowym przewozom, tym bardziej, ze skoncentrowa-
nym tylko w pewnych porach dnia. Linie podziemne (nadziem-
ne nie wchodzg w rachube ze wzgledu na hatasliwo$¢ oraz ta-
rasowanie czesci przynajmniej ulicy) winny wyprowadza¢ pa-
sazerow na odlegte krance miasta, badZz bezposrednio (jak
w Berlinie, Londynie, czy New Yorku), badz zia posrednictwem
odpowiednio dostosowanej sieci tramwajow (jak w Bostonie).
Kolej podziemna ograniczona tylko do $rédmiescia nie rozwig-
zuje sprawy. Co wiecej wzmaga jeszcze sttoczenie na wielu waz-
niejszych odcinkach drogi, ktora przebywa. Nie potrafi odpro-
wadzi¢ tych zastepow, ktérym utatwi dotarcie do serca city, do
dalej potozonych miejsc zamieszkania. Projekt odcinka kolei
podziemnej w Warszawie od Mokotowa do Muranowa (na dtu-
gi czas po jego realizacji dalsza rozbudowa sieci bytaby zatrzy-
mana z braku funduszéw) przewiduje zakohczenie linii
w punktach, skad rozchodzi sie niewiele szlakoéw komunikacyj-
nych. Wzmozenie koncentracji ruchu na osi Marszatkowskiej
i Nalewek moze przyczynic¢ sie do silniejszego jeszcze zattocze-
nia srodmiescia. Zatory na powierzchni mogg bodaj wzrosnac
w miare gorgczkowej rozbudowy wzwyz i mnozenia sie skle-
pow i biur wzdtuz tej jedynej linii sprawnego transportu. Jed-
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noczes$nie dzielnice mieszkalne nie przesung sie z braku odpo-
wiedniej komunikacji ku krancom -4), nie ustapig miejsca wia-
Sciwej city. Marszatkowska pozostanie nadal ulicg dzielnicy
mieszkalnej a jednoczes$nie rola jej jako arterii handlowej
wzrosnie kilkakrotnie, tak ze wkrdtce moze nie podotaé zada-
niom. Lepiej nie budowaé kolei podziemnej, jesli nie mozna

wyprowadzi¢ jej na peryferie i to w wielu kierunkach jedno-
czesnie.

@] wyborze srodkéw transportu miejskiego rozstrzygaja

nastepujace wzgledy: 1) obcigzenie obecne lub przewidywane;
2) rozkiad obcigzenia w ciggu dnia (godziny naptywu i odpty-
wu); 3) szybkos$¢ niezbedna dla pokonania odlegtosci; 4) wy-
sokos$¢ kosztow przejazdu; 5) stan zattoczenia ulic.

Koleje nadajg sie najbardziej do przewozu masowego,
skupionego w pewnych okreslonych porach dnia, ale réwniez
nie zanikajgcego catkowicie w miedzyczasie. Tramwaje znaj-
dujg raczej zastosowanie na krancach miast, gdzie szerokie
ulice pozwalajg na osobne torowiska i nie ma niebezpieczen-
stwa powstawania zatoréw. Autobusy zastepujg tramwaje
w Srédmiesciu, bo sg bardziej zwrotne i mniej tamujg ruch
uliczny, jesli nawet nie potrafig rozwing¢ wiekszej szybkosci.
Ma krancach autobusy pozwalajg na fatwe i niekosztowne
otwieranie nowych linii komunikacyjnych, taczacych osiedla
0 stabym jeszcze zaludnieniu. Nalezy tu jednak postepowac
oglednie, by nie dozwoli¢ na rozwd6j zabudowy tasiemcowej
wzdtuz arterii podmiejskich przez ktére biegng autobusy.

Jak juz zaznaczylem na wihasciwym miejscu, samorzad
przy rozwoju komunikacji publicznej musi bardzo powaznie li-
czy¢ sie z wptywem, jaki otwieranie nowych srodkéw przewo-
zowych wywiera na ksztattowanie sie cen gruntéw i spekula-
cje terenowa. Musi mie¢ oczy szeroko otwarte na wszystko,
co sie dzieje w dziedzinie obrotu ziemia na odcinkach, lezacych

24) Trzeba bowiem liczy¢ sie z tym, ze unieruchomienie tak
kich kapitatdw (okoto 75 milionéw ztotych) zmniejszy szanse rozbudowy
sieci komunikacyjnej w okolicach podmiejskich, w ktorych ustabilizuje sie
»samowarek" kolei dojazdowych tam, gdzie nie dociera kolej panstwowa.
Dysproporcja miedzy istniejgcg komunikacjg podmiejska a usprawnionym
transportem na gtéwnym odcinku $rédmiescia, utrwali $rodmiejskie za-
geszczenie ludnosci.
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na linii nowych drdg komunikacyjnych. Nalezato by zastoso-
waé przepisy, pozwalajgce na przerzucanie kosztoéw kazdej no-
wej linii komunikacyjnej na wszystkich posiadaczy terenow
w promieniu, w ktdrym korzystajg z udogodnien (z odpowied-
nig gradacja w zaleznosci od przestrzeni, dzielacej od przy-
stanku, czy stacji).

Dla rozwoju skupienia miejskiego, jako catosci, niezmier-
nie jest szkodliwe wszelkie wycinkowe ujmowanie zagadnien
komunikacji publicznej bez odpowiedniego skupienia pod jed-
nym kierownictwem catej sieci kolei, tramwajow i autobusow.
Wszelkie $rodki transportu zbiorowego w miescie oraz w naj-
blizszym okregu powinny znajdowac¢ sie w reku jednolitego
ciata publicznego. Londynska Kompania Przewozu Osob (The
London Passenger Transport Board) 25) jest przykladem ta-
kiej koncentracji wszelkich rodzajéw transportu pod ziemia
i na powierzchni (z wyjatkiem podmiejskich odcinkéw kolei
dalekobieznych, ktére wiasciwie powinny znalez¢ sie réwniez
pod kontrolg tego rodzaju ciata). Przykiad tej kompanii, ktéra
likwiduje powoli dotychczasowy zamet w zakresie S$rodkdéw
transportu na obszarze szerszym jeszcze od wiasciwego Wiel-
kiego Londynu, jest ze wszech miar godny do nasladowania.
Biad organizacji tkwi tylko w tym, ze nie jest ona w zaden
sposéb powigzana z planowg zabudowg okregu. Stanowigc
rozstrzygajacy czynnik w podmiejskiej polityce osiedlehczej,
nie kieruje sie 6w koncern zadnymi wytycznymi co do kierun-
ku rozmieszczenia ludnosci w skupieniu londynskim.

3. Regulacja proceséw zabudowy.

Strukture miasta zespala odpowiednio zorganizowana sie¢
komunikacyjna, ale istotny zragb funkcjonalny stanowi wia-
Sciwe przeznaczenie poszczegélnych dzielnic weditug zasadni-
czych sposobow uzytkowania.

W regulacji tej kazda dzielnica uzyskuje swoje przezna-
czenie: mieszkalne, handlowe, przemystowe, urzedowe. W cze-
§ciach miasta juz zabudowanych uniemozliwia sie dalsze wzno-
szenie budynkoéw niepozadanych (jak np. fabryk w dzielnicy
mieszkalnej). W osiedlach nowo zaktadanych eliminacja moze

25) N. Mon od: Transports publics a Londres, Paris 1936.
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uniemozliwi¢ od poczatku przenikanie wszelkiej dziatalnosci
gospodarczej, uznanej za szkodliwa.

Strefowanie idziew trzech kierunkach: 1) wy-
znaczania dozwolonego typu uzytkéw (dzielnice mieszkalne,
w ktérych mogg istnie¢ nieszkodliwe dla otoczenia zaktady
przemystowe, oraz handlowe, dzielnice wylgcznie mieszkalne,
dzielnice handlowe, dzielnice przemystu nieszkodliwego, dziel-
nice przemystowe bez ograniczen itp.); 2) wyznaczania wyso-
kosci budynkéw (liczba kondygnacji) ; 3) wyznaczania naj-
wyzszego odsetka powierzchni parceli, jaki moze ulec zabudo-
waniu. Wszystkie te typy strefowania: charakterowe, wysoko-
Sciowe i obszarowe, sg ze soba skojarzone w system potréjnych
norm, obcigzajacych kazdg parcele na planie regulacyjnym
szczegotowym.

Strefowanie wyrosto pod wpltywem troski o zachowanie
warunkdéw zdrowotnych w dzielnicach mieszkalnych miasta,
w ktérych zaktadanie fabryk nie napotykato na zadne przesz-
kody26). Nastepnie przepisy zwrdcity sie przeciw chaotyczne-
mu wdzieraniu sie wielopietrowych kamienic do dzielnic zabu-
dowy ptaskiej.

Strefowanie posiada w zasadzie charakter negatywny.
Stwarza tylko skrepowania, ktdre stojg na przeszkodzie naj-
bardziej razgcym naduzyciom w zakresie indywidualnej swo-
body dysponowania posiadang parcelg. Stwarza jedynie w ogol-
nym zarysie pozytywny plan zabudowy. Bierze przy tym
w opieke w pierwszym rzedzie dzielnice zamozniejsze, strze-
gac je od najscia niepozadanych intruzéw. W dzielnicach uboz-

20) W Stanach Zjednoczonych metode te zastosowat po raz pierw-
szy New York (w 1917 r.) w obliczu grozby, jakag zaczeta stwarzaé¢ dla
dalszego rozwoju dzielnicy handlowej przy Pigtej Alei ekspansja drobnych
przedsiebiorstw odziezowych w wedrowce w gore miasta, w $lad za gtow-
nymi odbiorcami, magazynami konfekcji. W pewnym momencie okolice
Pigtej Alei poczety zmienia¢ sie w dzielnice rzemie$lnicza, co wptyneto nie-
zmiernie ujemnie na wyglad tej arterii handlowej. Powstata panika wsrod
pobliskich luksusowych magazynoéw, ceny lokali i terendw poczely katastro-
falnie znizkowaé. Obroncy intereséw wiasnosci nieruchomej w tej dziel-
nicy przeprowadzili ograniczenia swobody wznoszenia budynkéw, miesz-
czacych warsztaty produkcyjne, w najblizszym sgsiedztwie Pigtej Alei.
W ten sposéb strefowanie (zoning) dotarto do Ameryki i, jak wiekszos¢
norm urbanistycznych w tym kraju, zwigzato sie z walkg réznych grup
interesdw dokota monopolu terenowego i procesu ksztattowania sie renty
gruntowej.
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szych utrzymuje przewaznie charakter mieszany zabudowy.
Pozwala tez zazwyczaj na wznoszenie budynkéw o czasowym
przynajmniej przeznaczeniu mieszkalnym (ktore silg faktu
zmienia sie czestokro¢ w state) w dzielnicach wielkiego prze-
mystu, szczeg6lnie szkodliwych dla zdrowia mieszkancow.
W stosunku do siedzib ludnosci ubozszej strefowanie nie moze
wyczerpywac tych norm regulacyjnych, ktére wadze publicz-
ne muszg zastosowa¢ w dazeniu do uzdrowienia stosunkdw.
Pozytywna, planowa interwencja w kierunku przebudowy tych
dzielnic musi is¢ w $lad za negatywnymi przepisami strefo-
wymi.

W kazdym razie, w og6lnym uktadzie przestrzenno - go-
spodarczym skupienia miejskiego regulacja uzytkéw moze
stworzy¢ zespo6t funkcjonalnie powiazanych ze sobg komplek-
s6éw, rozmieszczonych w sposéb, jak najbardziej odpowiadaja-
cy wiasciwosciom terenu, roli gospodarczej, oraz postulatom
natury spotecznej i kulturalnej. Oczywiscie, twdrca planu re-
gulacyjnego i w tej dziedzinie musi liczy¢ sie z istniejacym juz
stanem rzeczy, nie moze posuwac sie zbyt daleko w zakresie
zakazéw, gdy w gre wchodzg zabudowane czesci miasta, ktd-
rych tempo zycia mogtoby ulec zahamowaniu.

Dzielnice przemystowe powinny byé dosto-
sowane do typu wytworczosci, ktéry rozwija sie w danym sku-
pieniu. Muszg tez liczy¢ sie z potrzebami tych zwiaszcza dzie-
dzin produkcji, ktérych rozbudowa jest pozadana i ktére nale-
zy zacheci¢ do powstania w danym os$rodku. W tym wzgledzie
plan regulacyjny winien bra¢ w rachube wytyczne ogélno - kra-
jowego programu lokalizacji przemystu.

Dzielnice przemystu, zwlaszcza wiekszego, winny znalez¢
sie w poblizu dworcéw towarowych i linii obwodowych kolei,
oraz koto portu. Przemyst mniejszy jednak coraz czesciej moze
poprzestawa¢ na komunikacji samochodowej. Urbanista ma
tu przeciez sposobno$¢ popierania sprawniej zorganizowanych
wiekszych warsztatow, jesli udostepni dla znaczniejszej liczby
prziedsieibiorstw ufatwienia przewozu masowego, zazwyczaj
przy bezplanowej zabudowie ograniczone do szczuptych tere-
now w poblizu stacyj przetokowych-7). Jednocze$nie bardzo

27) Celowym z punktu widzenia urbanistycznego jest powstawanie
specjalnych kompanii, urzadzajacych dzielnice przemystowe, wprowadzaja-
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donioste znaczenie ma dogodne potgczenie z dzielnicg handlowa,
oraz z dzielnicami, w ktérych zamieszkujg robotnicy.

Segregacja dzielnic przemystowych (w wielkim miescie
nie wystarczy jedna, musi ich by¢ kilka), usuniecie warszta-
tow wytwdrczych z ulic handlowych i mieszkalnych, a zwiaszr
cza z lokali zamieszkanych stanowi ideat urbanistyczny, trud-
ny do realizacji tam zwiaszcza, gdzie w gre wchodzi rzemiosto,
a zwilaszcza chatupnictwo. W tej dziedzinie udaje sie co najwy-
zej wykluczyé najszkodliwsze dla otoczenia rodzaje dziatalno-
Sci przemystowej: hatasliwe, zanieczyszczajgce powietrze i wo-
de. Urbanista nie ma moznosci eliminowac¢ drobnej produkcji
z mieszkan prywatnych. Wchodzi to juz w zakres dziatania ins-
pekcji sanitarnej. Waitpi¢ zreszta nalezy, czy w obecnych wa-
runkach jest to zaréwno mozliwe, jak i na razie wskazane, ze
wzgledu na stosunki na rynku pracy.

Pod wzgledem topografii pod dzielnice czysto przemysto-
we nadajg sie tereny nisko potozone i réwne. W miastach, roz-
rzuconych na pagorkach, tereny te bywaly zazwyczaj wybie-
rane przez linie kolejowe, co stwarza ich dodatkowg wartosé
dla przemystu. Fakt, ze okolice te sg czesto podmokie nie sta-
nowi zasadniczej przeszkody — owszem wykorzystuje sie je
wilasciwie, juz przez to chocby, ze hamuje sie ekspansje budyn-
kéw mieszkalnych na tych obszarach.

Niezmiernie doniosty jest kierunek najczesciej wiejacych
wiatrow. Zaklady przemystowe nigdy nie powinny umieszczaé
sie w ten sposéb, by panujace wiatry zwiewaly dym i wyziewy
na miasto. Przy dominujgcym u nas kierunku zachodnim i po-
tudniowo - zachodnim najbardziej wskazanym jest przenosze-
nie przemystu na wschodnie i pdétnocno - wschodnie krance
miasta.

Warszawa cierpi z powodu zaniedbania w zakresie zy-
wiotowej rozbudowy osrodkéw fabrycznych. Rozwinety sie one
na zachodzie miasta, kolo dworca towarowego pierwszej
kolei, ktoéra taczyta stolice z najbardziej uprzemystowio-

cych odpowiednie inwestycje, a nastepnie odprzedajacych, lub oddzierza-
wiajgcych parcele, a nawet gotowe budynki. W Chicago, w dzielnicy za-
chodniej miasta, dziata juz pare takich kompanii. Miasta - ogrody w Anglii,
a szczegOlnie Welwyn wystepuja w podobnej roli wobec przemystowcow,
ktorych starajg sie przyciggna¢, organizujac cate Srodowisko dzielnicy
fabrycznej.
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nymi dzielnicami Kongreséwki. Silne wiatry zachodnie rozno-
szg po catym mieScie dym, zmieszany z falami wilgotnego po-
wietrza z podmokiego dorzecza rzeki Bzury. 0 catkowitej lik-
widacji zachodniej dzielnicy przemystowej nie moze by¢ obec-
nie mowy, da sie jedynie skrepowaé jej dalszy rozwoj, a po
przez elektryfikacje ztagodzi¢ najbardziej ujemne skutki. No-
wa dzielnica fabryczna ma powstaé na poétnocnym wschodzie
z orientacjg w strone przysziego' portu w Zeraniu.

Sita i uporczywos$¢ panujacych wiatrow sprawia, ze dziel-
nice mieszkalne moga powstawac¢ stosunkowo niedaleko od
przemystowych. Miasto Sheffield w ten sposéb pobudowato no-
wie osiedle robotnicze tuz pod bokiem ciezkiego przemystu*
a jednak wolne od niepozadanych zanieczyszczen powietrza.
Mozliwosci takiego rozmieszczenia muszg by¢ poprzedzone
skrupulatnymi studiami technicznymi.

Wskazanym byltoby takie rozporzadzenie przestrzenia, prze-
znaczong pod rozbudowe przemystowa, zeby ku jej krancom,
w miare przyblizania sie ku innym dzielnicom, znajdowaty po-
mieszczenie przedsiebiorstwa najmniej hatasliwe i najmniej
zatruwajgce powietrze. Poza tym wolne przestrzenie parkowe,
a co najmniej pasy gesto sadzonych drzew, winny oddzielac¢
dzielnice przemystowg od reszty miasta.

Dzielnice handlowe, mimo swojej mniejszej
szkodliwosci zdrowotnej, winny réwniez stanowi¢ przedmiot
troskliwej uwagi ze strony urbanisty.

Wchodzg tu przede wszystkim momenty ogdlnej wagi go-
spodarczej. W zakresie rozwoju handlu, zwiaszcza detaliczne-
go, polityka regulacyjna miasta zawiera wiecej jeszcze, niz
w dziedzinie przemystowej, widokéw planowego dostosowania
struktury przedsiebiorczosci do zrebu gospodarczego miasta.
Przepisy regulacyjne daja tu bron selekcyjna, ktorg polityk ur-
banistyczny musi wykorzysta¢ zaréwno do zwalczania zbytniej
koncentracji interesbw w S$rodmiesciu, jak i do popierania
zdrowej decentralizacji.

Nadmierny rozwdj wielkich sklepow (zwhaszcza domoéw
towarowych w krajach gospodarczo rozwinietych) w $rédmie-
$ciu powoduje zbyteczny zupetnie naptyw kupujacych. Sposrod
tych potencjalnych klientéw coraz liczniejszy odsetek stano-
wig zresztg osoby, walesajace sie po to tylko, by zabié czas
i rozerwaé sie widokiem towarow i przesuwajacych sie ttumaow.
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Tego rodzaju naptyw oséb, uprawiajacych to, co w termi-
nologii angielskiej zowie sie shopping, stanowi zbyteczne ob-
cigzenie zatloczonego $rdédmiescia. Zaréwno gospodarczo, jak
spotecznie i kulturalnie, stanowi to objaw wybitnie ujemny.
Nalezy uczyni¢, co sie da, aby tego rodzaju ttumy mogty utrzy-
maé w swych ramach poszczeg6lne osrodki dzielnicowe, jesli
nie kulturalne i spoteczne, to chocby handlowe i rozrywkowe.

Regulacja wielkiego miasta winna zmierza¢ do wytworze-
nia zwartosci gospodarczej dzielnic mieszkalnych przez for-
mowanie w ich centrum (najlepiej przy wezle komunikacyj-
nym na drodze do $rodmiescia) wiasnych zorganizowanych
osrodkéw handlowych. W tym celu nalezy odpowiednio wyty-
czy¢ arterie komunikacyjne, oraz $rodki przewozu publicznego,
tudziez dostosowac odpowiednie strefowanie réznych czesci
dzielnicy, o tyle przynajmniej, o ile wchodzg w gre zakazy
otwierania sklepdéw. Na ulicach bocznych, mniejszego znacze-
nia nie powinno sie dopuszcza¢ do zbytecznego mnozenia loka-
1 sklepowych. Jedynie sklepy najpotrzebniejsze (np. spozyw-
cze) mogtyby tu powstawac, jeden na Kilka albo kilkanascie
domoéw (najlepiej wytgcznie w kamienicach rogowych). W ten
sposéb mozna uniknag¢ rozdrobnienia przedsiebiorstw handlo-
wych, ich karlowacenia, a natomiast utrwali¢ byt przedsie-
biorstw wiekszych, znajdujgcych sie w gtdbwnych, czy w paru
mniejszych osrodkach dzielnicowych.

W dzielnicach zupetlnie nowych, wznoszonych przy udzia-
le czynnikéw publicznych, rozw6j kontrolowanych przez nie
sklepéw spotdzielczych, wzglednie zmonopolizowanych kompa-
nii eksploatacyjnych (na wzo6r utworzonej w miesScie - ogrodzie
Welwyn) moze usung¢ chertactwo handlu miejscowego. W ma-
tych bardzo osiedlach nalezatoby moze zastosowaé system kon-
cesyjny wobec wszelkich zaktadanych sklepéw (tak, jak to
czyni rzad holenderski we wsiach, powstatych na nowo osu-
szonych terenach).

Donioste znaczenie urbanistyczne ma sprawa ujecia w pew-
ne ramy lokalizacji rosngcego aparatu dyspozycji gospodar-
czej, ktory koncentruje sie coraz bardziej w wiekszych mia-
stach i znajduje wyraz w mnozeniu sie lokali biurowych w $réd-
miesciu. Najoszczedniejszym zatatwieniem problemu (choé nie-
zawsze zapewniajgcym maximum sprawnosci organizacyjnej
dziatalnosci biur) jest przerabianie istniejgcych lokali mieszkal-
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nych na biurowe. W kazdym razie, zezwalajac na burzenie sta-
rych doméw, a wystawianie na ich miejsce nowych, bardziej
odpowiednich do nowego przeznaczenia, nalezy z duzg ostrozno-
Scig traktowaé sprawe nadmiernego powiekszania pojemnosci
budynkéw. Drapacze chmur umozliwiajg kompresje lokali biu-
rowych na niezwykle matej przestrzeni. Naptyw i odptyw thu-
mow pracownikow i interesantéw stanowi zagadnienie, ktorego
rozwigzanie pocigga w nastepstwie milionowe koszty w zakresie
przebudowy ulic i sieci komunikacyjnej. W dziedzinie sprawnosci
Scisle gospodarczej takie sttoczenie biur nie przynosi w wigk-
szosci wypadkéw zadnych szczegdlnych korzysci, bo czeste kon-
takty osobiste w dobie telefonu schodzg na plan dalszy. Wiele
biur, rozmieszczonych poza srodmiesciem, moze dziata¢ rownie
sprawnie. Jesli juz w ogole dozwala sie na budowe drapaczy
chmur (madrze czynig miasta, ktdre trwajg uporczywie przy
zakazach — u nas przydatoby sie Scisle stosowac przepis ustawy
budowlanej o maximalnej wysokosci doméw, przewidzianej na
22 metry), to nalezy budowle te rozmieszcza¢ poza sttoczonymi
ulicami city. Wytwarza sie w ten sposob jedna, czy wiecej filii
Srédmiescia na terenach o odpowiednio rozplanowanej sieci
ulicznej, na ktérych drapacze bytyby odosobnione, nie zabiera-
tyby innym gmachom ani $wiatta, ani powietrza. Rotterdam
rozbudowuje swojg nowg dzielnice wielkich budynkéw biuro-
wych w okolicy Parku Muzealnego, zdata od srédmiescia, zarow-
no dawnego (Groote Markt), jak i nowego (Coolsingel).

W zakresie dzielnic mieszkalnych reorganizacja
dzielnic juz istniejgcych stanowi zagadnienie zupetnie odrebne
od regulacji dopiero rozwijajacych sie osiedli. O ile woweczas,
gdy chodzi o zupetlnie nowe dzielnice, interwencja czynnika
publicznego moze wkracza¢ w wiele dziedzin rozwojowych bez
obawy wytworzenia powazniejszych komplikacji gospodarczych,
o tyle w zakresie przebudowy istniejagcych juz czeSci miasta
wskazana jest ostroznos¢ podobna do tej, jaka zaleca sie
w zwigzku z omawianym uprzednio zagadnieniem usprawnienia
sieci ulicznej.

Poniewaz wszelkie koszty przebudowy srédmiescia
sg zazwyczaj wysokie, nalezy ogranicza¢ sie: 1) do usuniecia
budowli, ktérych stan sanitarny jest tak optakany, ze nie da
sie ich uzdrowic¢ przez wprowadzenie instalacji (zwtaszcza kana-
lizacyjnych) i dokonanie przerdbek; 2) do burzenia czesci zabu-
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dowan oficynowych w nazbyt sttoczonych blokach mieszkal-
nych celem uzyskania swobodnego obiegu powietrza i dostepu
stonca 28) ; 3) do przebudowy wewnetrznej domoéw celem dosto-
sowania mieszkan do zmienionych potrzeb (np. podziat miesz-
kan wigkszych na mniejsze po opuszczeniu ich przez ludnosé
zamozniejszg, w spos6b, zapewniajacy nowym mieszkancom
0 skromniejszych wymaganiach mozliwie wygodne warunki lo-
kalowe).

Nierownomierna pod wzgledem liczby kondygnacji w do-
mach oraz nieestetyczna zabudowa starszych dzielnic mieszkal-
nych jest istotnie godna pozatowania, ale mobilizowac¢ kapitaty
po to, by je topi¢ w reorganizacji stosunkow w tej dziedzi-
nie byloby marnotrawstwem wobec niezaspokojonych potrzeo
mieszkaniowych szerokich rzesz ludnosci.

Wznoszenie nowych doméw mieszkalnych w $rédmiesciu
winno spotykac sie z utrudnieniami zaréwno ze wzgledu na zna-
czne zanieczyszczenie powietrza i brak przestrzeni, jak réwniez
1 na niebezpieczenstwo nadmiernego zattoczenia arterii komu-
nikacyjnych (co w rezultacie odbija sie na sprawnosci hand-
lowej city).

Samorzady (u nas przy czynnym poparciu polityki kredyto-
wej B. G. K.\) faworyzuja czesto tego rodzaju zabudowe, zwiasz-
cza gdy w gre wchodzg domy luksusowe, przeznaczone dla lud-
nosci zamoznej. Czynig to zaréwno dla poprawienia zewnetrzne-
go wygladu $rodmiescia i zastgpienia ruder przez porzadne bu-
dowle, jak i w celu utrzymania w granicach miasta najlepszych
podatnikéw sposréd bogatych obywateli, w obawie przed tym,
ze mogliby wynies¢ sie poza granice administracyjne miasta, do
osiedli podmiejskich. Polityka tego rodzaju jest btedna z wielu
wzgledow. Przede wszystkim powoduje topienie wielkich kapi-
tatébw w ziemi, ktdrej ceny stale wzrastajg. Korzystajg wytgcz-
nie monopolisci terenéw Srddmiejskich wskutek intensyfikacji
renty gruntowej. Utrzymuje sie typ sttoczonej kamienicy, kto-
ry, wydawato sie, byt skazany na zagtade. Wreszcie watpliwym
jest, w obliczu doswiadczen krajow gospodarczo bardziej rozwi-

28) Oczywiscie oba te postulaty wymagaja przeprowadzenia odpo-
wiedniego ustawodawstwa, udzielajacego daleko idacych uprawnien samo-
rzadom, a wiec moznosci wydawania nakazéw burzenia, oraz prawa wyku-
pu obiektow po cenie samej tylko ziemi (i to uwzgledniajacej istotna,

a nie mozliwg rentownos¢ parceli).
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nietych, czy pogarszajgce sie stale warunki otoczenia $rédmiej-
skiego, a zwiaszcza swad benzyny i rosngcy tlok i gwar na uli-
cach, nie wypedzg tych, dla ktdrych mieszkania byly przezna-
czone, do osiedli podmiejskich (zwitaszcza z chwila gdy osiedla
te, tak u nas jeszcze prymitywne, zorganizujg sie lepiej i uzy-
skaja nalezyte $rodki komunikacji). Wowczas luksusowe mie-
szkania moga nie znalez¢ lokatoréw. Zostana prawdopodobnie
przerobione na biura. Wszystko to pocigga zbyteczne straty ka-
pitatu i nie prowadzi do wiasciwego celu. Miasto pozbawia sie
nadto mozliwosci wykorzystania nielicznych wolnych placow
badZz na cele uzytecznosci publicznej badz na zielence i boiska
Srédmiejskie (uzyska¢ je samorzad madgtby pod presjg zakazéw
zabudowy). Najsmutniej jest wowczas, gdy takie zabudowywa-
nie srédmiescia trzebi ostatnie kepy zieleni dawnych ogrodéw
prywatnych.

Trwale utrzymanie w $rédmiesciu ludnosci zamozniejszej,
ktéra moze swobodnie wybiera¢ miedzy réznymi dzielnicami
miasta, jest mozliwe jedynie przy zabudowie drapaczami chmur,
na wzér amerykanski. Zajmujgc gdrne pietra, bogaci lokatorzy
nie cierpig zanadto z powodu hatasu i swedéw. Taka jednak
metoda rozwigzania zagadnienia stwarza te same objekcje, co
wznoszenie drapaczéw chmur dla celéw biurowych.

Jako dzielnica mieszkalna S$rddmiescie, zwlaszcza dokota
wiasciwej city, przetwarza sie coraz bardziej w krajach gospo-
darczo rozwini