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Rozmowe prowadzi Dominik Aziewicz — dziennikarz ,Pomorskiego Przegladu
Gospodarczego”

Domonik Aziewicz: Na czym polega idea miasta zrownowazonego?

Robert Moritz: Najprosciej rzecz ujmujac ma to by¢ miasto, w ktérym
dobrze si¢ zyje. Chodzi o zachowanie réownowagi miedzy praca, rekreacja,
zyciem rodzinnym i aktywnym spedzaniem czasu. Idea ta brzmi piek-
nie i istnieja na jej temat kompletne, zmatematyzowane teorie. Zainte-
resowani sg nimi jednak gtéwnie producenci technologii ekologicznych,
poniewaz stanowia one doskonale uzasadnienie dla sprzedazy wiatrakow
pradotworczych, paneli fotowoltaicznych, materialéw izolacyjnych itp.
My jednak uwazamy, ze fundamentem miasta zréwnowazonego jest jego
plan: uktad ulic, proporcje pomiedzy terenami zielonymi a zabudowa,
odpowiednie rozmieszczenie miejsc pracy, odpoczynku, placéw zabaw
czy punktéw handlowo-ustugowych. Wlasciwe przestrzenne zaplanowa-
nie miasta pozwala nie tylko zwigksza¢ jakos¢ Zycia jego mieszkancow,
ale tez obniza¢ zuzycie energii.

To brzmi bardzo zdroworozsadkowo. Dlaczego wiec nie realizuje sie tych
zatozen na wieksza skale?

Po pierwsze dlatego, ze nie da si¢ ich zrealizowa¢ wszedzie. Utrudniaja
to rozmaite uwarunkowania, np. te polityczne. Cykl wyborczy sprawia,
ze mozna si¢ spodziewa¢ zmian polityki co cztery lata. Do tego rézne
grupy interesu utrudniaja podejmowanie tego typu decyzji — np. pomysty
zmniejszenia emisji CO, godza w interesy przemystu, w zwigzku z czym
sa regularnie odrzucane. Planowanie bylo trudne w czasach reziméw



Fundamentem miasta
zrownowazonego jest jego plan.
Odpowiednie przestrzenne
zaplanowanie miasta pozwala
nie tylko zwigkszac jakos¢

Zycia jego mieszkarncow, ale tez
obnizac zuzycie energii, bez
koniecznosci stosowania drogich
technologii.

totalitarnych, ale teraz paradoksalnie jest jeszcze
trudniejsze - wymaga przeciez uwzglednienia,

czgsto ze sobg sprzecznych, interesow.

Nasza firma ma o tyle fatwo, ze realizuje w pelni
prywatny projekt, a miasto [Siewierz w wojewodz-
twie $laskim - przyp. red.], na terenie ktérego budu-
jemy, chetnie z nami wspotpracuje. By¢ moze nieco
usprawiedliwiam tych deweloperdw, ktorzy nie
znalezli w samorzadzie tak dobrego partnera jak
my, ale prosze mi wierzy¢, Ze to ma spore znacze-
nie. Szukajac przyczyn braku wigkszej popularnosci
podobnych projektéw, warto jeszcze wspomnie¢,
ze rynek budownictwa zakltdcaja dotacje z Unii
Europejskiej, ktdre czesto powoduja, ze pomysly
nieoplacalne ekonomicznie moga by¢ zrealizowane.
My jednak stawiamy na optacalno$¢ inwestycji bez
wspar¢ i dotaciji.

Wydaje sie jednak, ze takie czysto ekonomiczne mysle-
nie powinno sktania¢ deweloperéw, zeby ,wyciggac
jak najwiecej z metra”, czyli zamiast stawiac na osie-
dla wielofunkcyjne - budowac¢ jak najciasniej, jak
najwyzej i sprzedac jak najwiece;j.

Deweloperzy nie dzialaja w prézni. Muszg sie liczy¢
z przepisami, samorzgdem, administracjg krajows,
bankiem, ktéry udziela mu kredytu. Tak naprawde
ramy decyzyjne deweloperéw sa bardzo waskie.
To sktania ich do wybierania drogi, ktéra daje moz-

liwie jak najwiekszy zysk w jak najkrétszym czasie,
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przy minimalizacji ryzyka. Konkurencja odbywa
si¢ na poziomie rozmow dewelopera z admini-
stracjg, czyli otrzymania pozwolenia na budowe
oraz negocjacji z bankiem w celu uzyskania zrédla
finansowania. Relacja z klientem jest najmniej-
szym wyzwaniem — w Polsce koszty wizerunkowe
sg bardzo male. Niewielkie znaczenie ma u nas tzw.
spofeczna odpowiedzialnos¢ biznesu - ona niestety

nie buduje w naszym kraju wartosci firmy.
Ale ostatecznie to klient musi podja¢ decyzje.

Jak wida¢ na przykladzie popularnosci dyskontow,
w Polsce klient decyduje gléwnie na podstawie ceny.
Na rynku mieszkaniowym caly czas pokutuje mata
mobilno$¢ naszego spoleczenstwa. Polacy zazwyczaj
kupuja swoje pierwsze mieszkanie w Zyciu z mysla,
ze bedzie ono ich ostatnim lokum. W zwigzku
z tym nie majg praktycznie zadnego do$wiadcze-
nia, a ich zdolno$¢ do dokonywania racjonalnego
wyboru jest mata. Wydaja nieproporcjonalnie
duzo na wykonczenie — majg pigkne tazienki, ale
nie maja gdzie wyjs¢ z domu. Spéjrzmy na rynek
amerykanski. Tam ludzie przeprowadzaja sie kilka
lub kilkanascie razy w zyciu, wiec wiedzg, co jest

wazne przy wyborze mieszkania.

Na rynku mieszkan pokutuje
mata mobilnosé naszego
spoteczeristwa. Polacy
zazwyczaj kupujg swoje
pierwsze mieszkanie w Zyciu
z myslg, zZe bedzie ono ich
ostatnim lokum. Nie majqg
doswiadczenia w wyborze.
Wydajg nieproporcjonalnie
duzo na wykoriczenie - majg
piekne tazienki, ale nie majg
dokgd wyjs¢ z domu.



Skad w takim razie wiara, ze Panstwa projekt moze
sie uda¢ mimo tych wszystkich tendencji, o ktérych
Pan wspomniat?

To, co my robimy w Siewierzu Jeziornej to chyba
jedyny projekt w Polsce, ktoéry z zalozenia bedzie
trwal jeszcze 18 lat. Zamierzamy wytworzy¢ marke,
ktora bedzie procentowata w przysztosci. Zakladamy,
ze w miejscu, ktore budujemy, za 10 lat bedzie bardzo
drogo. Gdybysmy budowali osiedle na sto doméw
i zamierzali sie szybko stamtad wyprowadzi¢, nasza
strategia wygladataby inaczej. Ostatecznie gtéwnym
celem istnienia naszej firmy jest zysk, ale tak si¢ zfo-
zylo, ze przy okazji realizacji tej inwestycji wyreczamy
administracje w kwestii urbanizacji. Tworzymy wiasne
normy, ktére sg duzo ostrzejsze, niz wynikatoby
to z planu miejscowego.

Tworzac swoje osiedle
ma Pan mozliwos¢ budo-
wania ,od zera”. Wtadze
miasta maja zazwyczaj
do czynienia z pewna
~Sytuacja zastana”,
a do tego dochodzi jesz-
cze scheda po poprzed-
nim ustroju. Czy w takich

warunkach jest mozliwe
wdrazanie nowoczesnych rozwiazan urbanistycznych?

W wiekszosci miast, nawet w tych bardzo gesto zabu-
dowanych, jest nadal petno pustych miejsc. W odle-
glosci 200 metréw od mojego biura w Warszawie
majg powstac trzy wiezowce mierzace po 90 metrow
wysokosci. Wladze miejskie nie myslg o tym, jak
ludzie do tych budynkéw dotra. Koncza kolejna
linie metra, ale ona niewiele zmieni. Problemy trans-
portowe trzeba rozwiazywac tak, zeby mieszkancy
nie mieli potrzeby dojezdzania albo Zeby jezdzili
we wszystkie strony jednoczesnie, a nie w jedno
miejsce. Tworzenie takich centréw biznesowych
zwigksza problem transportowy, dodatkowo pogle-
biony o kwestie miejsc parkingowych na osiedlach,
bo kazdy jest zmuszony do poruszania si¢ autem.
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Planowanie i budowanie
wyspecjalizowanych dzielnic czy
centrow to przestarzata koncepcja,
powodujgca wiele probleméw
transportowych i spotecznych.
Duzo lepszym pomystem, bardziej
przyjaznym mieszkaricom jest
idea miasta policentrycznego.
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Mowi sig, ze jak spada ziarno, to ro$nie nowy pien
drzewa. Gdyby budowac biurowce wéréd mieszkan,
a mieszkania wérdd biurowcéw ruch by si¢ zréwno-
wazyl, a do tego wiecej ludzi chodziloby do pracy
pieszo. Prosze zwrdci¢ uwage, ze np. dzielnice War-
szawy, z wyjatkiem Saskiej Kepy, Zoliborza i Pragi,
nie maja swoich centréw. To s3 proste rozwigzania,
niespecjalnie spektakularne, w zwigzku z tym nie
wydaje si¢ na nie gory pieniedzy. Niestety, wladze
miejskie zdajq sie tego nie rozumiec lub to ignoruja.
Na jednej konferencji pani wiceprezydent Kra-
kowa oglosila, ze zbudujg szybki tramwaj miejski
do powstajacej dzielnicy biurowej w Nowej Hucie.
Zapytalem wtedy, po co buduja te dzielnice, skoro
jasne jest, ze w obszarze transportu miejskiego bedzie
jeszcze gorzej niz jest —
tramwaj nie skonsumuje
przeciez calego ruchu,
jaki powstanie po uru-
chomieniu dziatalnosci
biurowcdéw. Lepszym
rozwigzaniem problemu
braku przestrzeni biu-
rowej byloby rozprosze-

nie tego typu budynkow
po miescie. Sek w tym,
ze na takie dziatania
miasto nie dostanie pieniedzy z UE, a na tramwaj
juz tak, nie wspominajac juz o réznicy w medialnej
spektakularnosci tych dwdch propozycji.

Podsumowujac, policentryczne miasto jest bardziej
efektywne transportowo.

Tak, ale takie planowanie rozwigzuje tez inne pro-
blemy, np. buduje spoleczenstwo, likwiduje antago-
nizmy. Skad si¢ biorg walki kibicow w Krakowie?
To sa dzieci wielkich blokoéw, ktore sie nigdzie nie
spotykaja. Jedyne, co ich gczy to znaczek klu-
bowy i nienawi$¢ do drugiego znaczka. Jesli jest
to mozliwe, trzeba budowa¢ miasto wielofunkcyjne,
a nie wyspecjalizowane dzielnice. To jest moder-
nistyczna koncepcja, ktérej trafnos¢ juz dawno



temu podwazono. Oczywiscie, nie ma sensu budo-
wanie wielkiej huty miedzy blokami albo osiedli
mieszkalnych wokét kopalni jak w Katowicach
- to s3 wyjatki. Jednak co do zasady tworzenie

wyspecjalizowanych dzielnic nie ma sensu.

Podobnie bezcelowe jest budowanie wiezowcow.
Najprawdopodobniej czeka nas kryzys energe-
tyczny - obecnie, ze wzgledu na nowe zrédta ropy
i gazu, odroczony w czasie, ale to nie znaczy, ze go
nie bedzie. Czterdziestopigtrowy wiezowiec jest
duzo bardziej energochfonny niz np. osiedle czte-
ropigtrowych domoéw. Kazdy prezydent miasta,
ktéry decyduje si¢ zezwoli¢ na budowe drapa-
cza chmur, powinien zdawac sobie z tego sprawe.
Musi zadac¢ sobie pyta-
nia: czy to jest dobre dla
mieszkaficOw miasta,
czy za 20 lat ten wiezo-
wiec bedzie wcigz uzy-
wany, czy bedzie moz-
liwy do utrzymania?
Po angielsku miasto
zréwnowazone okre-

$la sie sformutowaniem

sustainable city, co de
facto oznacza miasto
mozliwe do utrzyma-
nia, miasto, ktére ma przysztos¢. Wiadomo juz
dzisiaj, ze wiezowce nie mieszczg si¢ w tej kategorii.
Czy naprawde musimy i$¢ drogg Malezji czy Dubaju?

Dlaczego idziemy tg droga?

Miedzy innymi dlatego, Ze pod wieloma wzgle-
dami jestesmy krajem, w ktérym robi si¢ biznes,
nie krajem, ktdry robi biznes. To istotna réznica.
Nasz rynek deweloperski w duzej mierze jest zdo-
minowany przez duze miedzynarodowe firmy
i fundusze. Moze to powodowa¢ niepoczuwa-
nie si¢ do odpowiedzialnosci za to, co jest budo-
wane, za przestrzenne i spoteczne skutki inwestycji.
Rola rzadu i samorzadow jest wyegzekwowanie tej
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Polski rynek deweloperski
w duZej mierze jest zdominowany
przez duze miedzynarodowe
firmy i fundusze. Moze
to powodowad niepoczuwanie
sie do odpowiedzialnosci za
przestrzenne i spoleczne skutki
inwestycji. Jej wyegzekwowanie
to rola rzgdu i samorzgdow.
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odpowiedzialnosci. Wladze miejskie interesuja
liczby: ile jest chodnikéw, ile terendw zielonych.
Refleksja nad tym, czy trawnik jest dobry, czy spel-
nia swoja funkcje nierzadko wydaje si¢ by¢ poza
sferg ich zainteresowan. W Siewierzu Jeziornej
likwidujemy wszystkie mate trawniki. Pochlaniaja
one bardzo duzo wody i prawie wcale nie produ-
kuja tlenu - generalnie s3 ciezarem. Mamy duzy
park, a w innych miejscach sadzimy krzaki i wysy-
pujemy kore. Dlaczego w mies$cie nikt si¢ nad tym
nie zastanawia? Moze jest to problem rzadu, a nie
samorzadow? Kto$ musi przeciez zaproponowaé
wizje: jaki to ma by¢ kraj, jacy chcemy by¢?

I skad wzig¢ na to pienigdze...

Tak, ponad wszystko
to sie musi jeszcze jakos
utrzymac. Wspomnia-
tem juz na poczatku,
ze droga technolo-
gia wcale nie jest naj-
wazniejsza. Budujemy
domy energoosz-
czedne, ale nie oparte
na jakichs$ wyrafino-

wanych instalacjach
- dobrze zaizolowane,
odpowiednio usytuowane wzgledem kierunkow
$wiata, takie ktorych energetycznym fundamen-
tem jest odpowiedni plan. Badania amerykanskie
wskazuja, ze dobrze zaplanowane miasto zuzywa
o polowe mniej energii. To wcale nie jest kwestia
paneli stonecznych ani innych, wyjatkowych roz-
wigzan technologicznych.

W zakresie odpowiedniego planowania rozwoju
miasta istnieje w Polsce palaca potrzeba swiado-
mego przywodztwa. Amerykanie maja takie powie-
dzenie: don’t fight the city hall. Na Zachodzie nikt
nic nie zrobi bez zgody magistratu, a juz na pewno
nic w przypadku, gdy wladza miasta powie ,nie”.
W Polsce deweloperzy trafiaja na zupelnie inny



Na Zachodzie nikt nic nie zrobi
bez zgody magistratu. W Polsce
deweloperzy trafiajg na zupetnie
inny grunt. Z jednej strony
latwiej jest im forsowac swoje
interesy, ale z drugiej miasta nie
potrafig jednoznacznie odnies¢
sie do ich propozycji. Brak im
wyraznej wizji i przywddztwa.
grunt, na ktérym z jednej strony latwiej jest im
forsowac swoje interesy, ale z drugiej strony musza
toczy¢ wojny z miastami, ktdre nie potrafig jedno-
znacznie odnie$¢ sie do ich propozycji. W potacze-
niu z nastawieniem wielu z nich na jak najszybszy
i jak najwiekszy zysk, daje to niezbyt zdrowa dla

rozwoju miast mieszanke.

Dzieje si¢ tak dlatego, ze (z nielicznymi wyjat-

kami) wladze miast nie potrafig rozmawia¢

O ROZMOWCY:

POMORSKI PRZEGLAD GOSPODARCZY

z deweloperami. Nie majg wyraznej wizji, wiedzy
albo fachowcow, ktérzy im w tym doradza. Zaj-
muja si¢ gtéwnie pozyskiwaniem $rodkéw z Unii.
Niewazne na co, wazne jak duzo. Nie zastanawiaja
sie, jak inwestycja wplynie na rynek. Dobrym tego
przykladem jest Stadion Narodowy. Wiekszos¢
targéw i podobnych wydarzen odbywa si¢ wlasnie
na nim, przez co inne, komercyjne przestrzenie
targowe $wieca pustkami. Stadion jest panstwowy,
hale wystawowe sa prywatne. Podobnie dziataja
parki naukowo-technologiczne, ktére wypychaja
z rynku wlascicieli prywatnej przestrzeni biurowej.
Teraz dodatkowo powstaje jeszcze fundusz, budu-
jacy mieszkania na wynajem. Z jednej strony ma
dziata¢ na rynkowych zasadach, a z drugiej czyn-
sze maja by¢ o 20% nizsze. Jaki bedzie tego efekt?
Znéw powstang nowe osiedla na obrzezach miast
i wzmocnig proces suburbanizacji. Oczekujemy
od wladzy, by dziatala tam, gdzie rynek sobie nie

radzi, a nie w obszarach, w ktorych dziala sprawnie.
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