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Odpowiedzialna partycypacia
spoteczna” na przykladzie
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rewitalizacji jopon

kiej dzielnicy

Roppongi Hills w Tokio

Realizacja projektu odnowy Srédmiejskiej dzielnicy Roppongi jest przyktadem efektywnosci w wytrwa-
tym dazeniu do realnego wspotdziatania w przestrzeni miejskiej. Japonia jest szczegdlnym przypadkiem
z punktu widzenia zagadnien przestrzennych ze wzglgdu na znaczny poziom gestosci zaludnienia i skalg
urbanizacji, co teoretycznie wskazywaé mogtoby na szczegdlne nasilenie konflikiow przestrzennych,

jednakze praktyka okazuje sig¢ zupetnie odmienna.

WPROWADZENIE

Tokio stanowi obecnie jedno z najwigkszych wyzwan
planistycznych w skali globalnej. Nalezy bowiem do
najwiekszego obszaru metropolitalnego na Swiecie
,Wielkiego Tokio”, ktorego liczba mieszkancow zbli-
zona jest do liczby mieszkancow catego panstwa
polskiego. Sama Japonia nalezy do najgesciej zalud-
nionych panstw $wiata mimo tego, ze Srednia ge-
stos¢ pozornie nie wykazuje takiego zjawiska. Jed-
nakze uwarunkowania geograficzne powoduja, iz nie
wiecej niz 25% powierzchni wyspy faktycznie spetnia
warunki odpowiednie dla lokalizacji zabudowy, gdzie
gestos¢ zaludnienia wzrasta do 1000 osob/km?. Sto-
lica Japonii zlokalizowana jest na najwigkszej rowni-
nie w potudniowo-wschodniej czesci wyspy. Pomi-
mo ogromnych ograniczen przestrzennych i jednej
z najwiekszych liczb ludnosci miejskiej Japonia

stanowi obecnie jedno z dominujgcych pod wzgle-
dem gospodarczym panstw Swiata. Jednym z powo-
dow takiej sytuaciji jest fakt, iz owe ograniczenia nie
rozpatrywane s3 pod katem problemu, w jego pejo-
ratywnym znaczeniu, lecz jako wyzwanie.

Podobnie do Polski, Japonia posiada zdecentralizo-
wany system planowania przestrzennego, ktory
wprowadzony zostat w wyniku przemian w latach 90.
ubiegtego wieku. System ten charakteryzuje sie zna-
czgcym bipolaryzmem o stabo ugruntowanej pozycii
na poziomie lokalnym i silnym osrodku centralnym.
W przeciwienstwie do systemu polskiego zapisy
dokumentow tworzonych na poziomie centralnym
posiadaja realne odniesienie co do ksztattowania
przestrzeni i moga by¢ bezposSrednio implementowa-
ne do regulacji na poziomie lokalnym. Gwoli porow-
nania zapisy znajdujace sie w Krajowej Koncepcji

™ doktorantka w Katedrze Gospodarki Przestrzennej Wydziatu Oceanografii i Geografii Uniwersytetu Gdarnskiego.
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Zagospodarowania Przestrzennego Kraju w Polsce
maja jedynie charakter ogolny, a sam dokument nie
posiada waloru aktu powszechnie obowigzujacego.

ZARYS PROBLEMU

Roppongi jest Srodmiejska dzielnica Minato, jednego
z 23 specjalnych okregdw japonskiej stolicy. Jeszcze
w latach 70., 80. XX wieku dominowata w niej typo-
wa, tradycyjna zabudowa miast japoriskich — niska,
gesta z dominujaca funkcja mieszkaniowo-ustugo-
wa. Dopiero na przetomie wiekow zaczynaja sie po-
jawiaC wiezowce, tak charakterystyczne dla wspot-
czesnego obrazu Tokio. Ich powstanie, co oczywiste,
wigzato sie jednak z obawami mieszkancow za-
mieszkiwanego obszaru.

W 1969 r. w Japonii w wyniku pogarszajgcego Sie
stanu jakosci zycia w wielu miastach wprowadzono
nowa polityke ,odnowy urbanistycznej” (Urban Re-
newal Policy). Ze wzgledu na kryzys gospodarczy
i niezdoInos¢ finansowania owych dziatan zdecydo-
wano sie na rozparcelowanie kosztow na przysztych
beneficjentow danych inwestycji zapewniajac im
preferencyjne warunki uczestnictwa w procesie. Jed-
ng z dzielnic, na ktérej wyznaczono teren przezna-
czony do przeksztatcen stanowita wiasnie dzielnica
Roppongi. Zgodnie z nowym prawem wiasciciele
wskazanego obszaru sg zobligowani do wzigcia

udziatu w procesie. Przewidziano dwie metody uzy-
skania terenu pod inwestycje — prosty wykup nieru-
chomosci, ktdry jednak w miarg uptywu czasu i zna-
czgcego wzrostu cen nieruchomosci stracit na
znaczeniu oraz tzw. right conersion formula, ozna-
czajacy przekazanie praw do terenu. Wykorzystanie
tej metody oznaczato podjecie konkretnej procedury
(land readjustment), w przypadku ktdrej koszt pro-
jektu (przygotowania inwestycji jak i infrastruktury)
ponosili przyszli jego beneficjenci. Procedura ta
oparta jest na partnerstwie publiczno-prywatnym
charakteryzujacym sig jednak wyjagtkowa odpowie-
dzialnoscig spoteczna.

W latach 80. jeden z najwiekszych japonskich dewe-
loperow Mori Building Company zaproponowat pro-
jekt generalnej przebudowy dzielnicy, ktorej centrum
stanowi¢ miat wysokosSciowiec 0 54 kondygnacjach
powstajacy w trosce o postepujaca tendencje demo-
graficzng i spojno$¢ miedzy dostepnoscia zasobow
a intensywnoscig wykorzystania terenu. Projekt Rop-
pongi Hills miat stanowi¢ w zatozeniu wielofunkcyjng
dzielnice, na obszarze ktorej znajdowaé sie miata
przede wszystkim przestrzen biurowa, a takze apar-
tamenty mieszkalne, strefa ustugowa, handlowa, ga-
stronomiczna, kulturalna i rozrywkowa. Zamystem
dewelopera byto stworzenie samowystarczalnej
dzielnicy w Srddmiesciu, ktéra pozwolitaby na ogra-
niczenie procesu rozlewania sie miasta na tereny
podmiejskie. Zwrdcit on uwage na fakt postepujacej
separacji miejsc pracy i miejsca zamieszkania, co jak
twierdzit, w znacznym stopniu wptywato na degrada-
cje jakosci centum miasta z powodu odptywu ludno-
$ci na przedmiescia’.

UDZIAL SPOLECZENSTWA

Starania firmy o mozliwos¢ realizacji opisywanej in-
westycji trwaty blisko 17 lat. Dlugos¢ procedury par-
tycypacyjnej jest spowodowana koniecznoscia uzy-
skania zgody co do przeprowadzenia inwestycji od
conajmniej 2/3 wiascicieli, podczas gdy struktura
whasnosciowa w Japonii charakteryzuje sie znacz-
nym rozdrobnieniem. Obszar planowanej przebudo-
wy stanowit prawng wiasnos¢ ponad 500 o0sdb.
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W trakcie trwania negocjacji (o kiore oparty jest caty
proces) podejmuje sie liczne dziatania informacyjne
wobec spoteczenstwa. Wspomniana juz diugosc
procesu partycypacyjnego jest wynikiem indywidu-
alnego podejscia do kazdego z wiascicieli gruntu
w obrgbie wyznaczonego obszaru, wyjasnienia pro-
jektu, promowania korzysci wynikajacej z jego reali-
zacji i ostatecznie przekonanie do podpisania doku-
mentu potwierdzajacego zgode na uczestnictwo. Caty
proces okreslic mozna jako wysoce transparentny.

W ramach opisywanego przypadku zorganizowano
blisko 800 spotkan. Poza indywidualnymi negocja-
cjami organizowano rowniez ogoinodostepne zebra-
nia na ktorych przedstawiano zamyst catej inwesty-
cji, prezentowano makiety pozwalajace doktadnie
wyjasni¢ konkretne rozwigzania projektowe, czego
brakuje w praktyce polskiego wspotuczestnictwa
w procesach planistycznych. Procz powyzszych or-
ganizowano rowniez zwiedzania dzielnic w ktdrych
wprowadzone zostaty juz dziatania/inwestycje o po-
dobnym charakterze, azeby przedstawi¢ skutki funk-
cjonowania juz istniejgcych projektow.

Podczas owego procesu powstato stowarzyszenie,
ktdre wyksztatcito sie w celu obrony wtasnego intere-
su. Przy czym, co bardzo istotne, jego celem byto
utatwienie wypracowania wspolnego interesu ze
wzgledu na liczebnosc¢ pojedynczych podmiotow, nie
natomiast rozczeniowa postawa skierowana prze-
ciwko deweloperowi. Owe stowarzyszenie, ktore po-
taczyto wiascicieli gruntow stato sig rowniez jedna
ze stron w postepowaniu.

Ostatecznie, w wyniku licznych dziatan uzyskano
zgode niemal wszystkich wiascicieli gruntow na kto-
rej powstac miata inwestycja. Dzigki cierpliwym ak-
cjom informacyjnym, jak i profesjonalnym podejsciu
przedsiebiostwa udato sie wypracowac rozwigzanie,
na kidre zgode wyrazito ponad 80% zaangazowa-
nych, co przy tak duzej skali jest zjawiskiem skrajnie
nieprawdopodobnym. Wasciwej realizacji inwestyciji
podjeto sie w roku 1999 i ukoriczono ja w 2003.

WYNIK | EFEKTY PROCESU

Obecnie obszar Roppongi Hills stanowi jedng z naj-
prezniej rozwijajacych sie dzielnic tokijskiego okregu
Minato. W ramach realizacji projektu dokonano row-
niez modernizaciji uktadu komunikacyjnego, budowy
placu i ogoinodostepnego parku a takze wszelkich
wypracowanych podczas konsultacji rozwigzan, co
stanowi istotny aspekt w ramach budowania wza-
jemnego zaufania. Poza wymiernym efektem mate-
rialnym, poprzez realizacje obietnic dewelopera uzy-
skano jeszcze efekt mentalny w postaci poczucia
istoty decyzyjnoSci mieszkancow. Jeden z wiezow-
cow przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowe zaj-
mujg w catosci dawni mieszkancy zrewitalizowanego
terenu, ktorzy dzieki podejmowanym dziataniom
stworzyli wspdlnote o bardzo silnych wigziach.
W warunkach polskich w przypadku wielu rewitaliza-
cji dzielnic mieszkaniowych duza czes¢ mieszkan-
cOw opuszcza swoje dotychczasowe miejsce za-
mieszkania i nigdy do niego nie wraca, co ma zwigzek
Z postepujacym procesem gentryfikacji. Waznym
aspektem z punktu widzenia mieszkancow byto usta-
nowienie parku na terenie dzielnicy oraz zagospoda-
rowania tereny pomiedzy wysokosciowcami. Oba te
warunki zostaty spetnione. Przy czym w przypadku
parku, realizacja owego postulatu nie stanowita jedy-
nie dobrej woli dewelopera, ale byta uwarunkowana
prawnie. Japonskie przepisy urbanistyczne zawieraja
przepisy dotyczace nakazu zapewnienia okreslone;
ilosci terenow zieleni publicznej w przypadku inwe-
stycji wysokosciowych.

ZMIANA PARADYGMATU

Przemiany jakie zaszty w gospodarce Japonii na
przetomie ostatnich dziesiecioleci majg swoje od-
wzorowanie w zmianach systemowych dotyczacych
planowania przestrzennego, procesu partycypacji
spotecznej, ktora jest wynikiem liberalizacji gospo-
darki ale co najwazniejsze rowniez w samym po-
strzeganiu istoty owego procesu. W opozycji do do-
tychczasowej ,twardej” prowzrostowej urbanistyki

1 http://www.businessweek.com/stories/2002-11-03/rethinking-tokyo [data dostepu: 30.11.2014]
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ABSTR A(T Japan is a special case from the
spatial point of view due to the

significant level of population density and scale of urba-
nization. Similarly to Poland in the 90s of the last centu-
ry there has been introduced decentralized spatial plan-

ning system, based on the liberal nature of planning with
public participation as the one of the basic ideas.

Implementation of the downtown renewal project
of the Roppongi district is an example of so called ‘re-
sponsible social participation’. The project was carried
out using a method called ‘land readjustment’ (LR)
which played a key role during the economic crisis in
Japan. Its main idea is based on cooperative land deve-
lopment technique. The urban renewal areas are desi-
gnated by decision at the central level. LR project may
be initiated both public and private. Landowners contri-
bute to the costs of investment, but are also the benefi-
ciaries of change in the area.

staneto poszanowanie dla tradycyjnych wartosci
i wielowiekowe tradycje samoorganizacji. Nowe dzia-
tania charakteryzuja kierunek urbanistyki prorozwojo-
wej z wiekszym udziatem spotecznosci lokalnych.

WiekszoS¢ przedsiewzie¢ partycypacyjnych, zwtasz-
cza tych inicjowanych oddolnie, odbywa sie w ra-
mach metody machizukuri, ktora skupia si¢ na po-
prawie jakosci zycia w miastach. Jest to metoda
partycypacii przy ktdrej biorg udziat zarowno miesz-
kanicy, wiasciciele gruntéw jak i zainteresowani wo-
lontariusze opiera sig na dziataniach ustalonych
w ramach programu stworzonego przez fachowcow.
Mozliwosci udziatu w procesie partycypaciji rozpo-
czynaja sie juz w fazie tworzenia koncepciji przedsie-
wziecia, trwaja w okresie projektowania i realizacji,
a co najbardziej istotne po ukonczeniu inwestycii
najczesciej skutkuja stworzeniem fundamentu wiezi
spoteczne;.

PODSUMOWANIE

Przyktad Rappongi Hills udowadnia iz proces party-
cypacji spotecznej jest procesem niezwykle ztozo-
nym, lecz nie zawsze musi by¢ rozpatrywany w ka-
tegoriach konfliktu, lecz raczej pola do wspotpracy,
€0 wynika rowniez ze znaczenia samego stowa par-

Example of Roppongi Hills is a project lasting more than
17 years due to the fact that redevelopment area is ac-
counted for the property over 500 people. This long
participatory process is the result of an individual ap-
proach to each of the landowners within the designated
area caused by an explanation of the project, promoting
the benefits resulting from its implementation and ulti-
mately convincing to sign a document confirming that
they are decided to participate in it. Just after obtaining
more than 400 written consents Mori Building Company
was able to proceed to the investment.

Currently, the area of Roppongi Hills is one of the fastest
growing areas of Tokyo's Minato ward. Within the pro-
ject there was also conducted modernization of the
communication system, the creation public square and
park and rest worked out in the consultation solutions,
which is an important aspect in the context of building
mutual trust.

tycypacja, wspotuczestnictwo. Kazdorazowo podej-
mowane dziatania i realizacja pomystow wnosza
do rozumienia pojecia nowe elementy niezbedne dla
poprawnego jego definiowania i rozumienia.

W Polsce wcigz brak jest tradycji wspotpracy i brak
zaufania do wspotuczestnikow procesu. Czesto
Zrzeszajacy sie mieszkancy zamiast wspottworzy¢
i szukac wspdlnego rozwigzania, grupuja sie jedynie
w ramach walki i protestow. W krajach zachodnich
zauwazy¢ mozna odejscie od postrzegania partycy-
pacji spotecznej i ruchow oddolnych jako przykrej
powinnosci czy ,zabawy zarezerwowanej dla nad-
gorliwych miejskich aktywistow” w kierunku uswia-
domienia znaczenia i mozliwo$ci odpowiedzialnego
wspotzarzadzania wspdlnym dobrem jakim jest
przestrzen miejska.

SPIS POLECANEJ LITERATURY

- Homma T., Six Strata Ropongi Hills Redefined, Tokio
2006,

- Kazior J., Krajobraz kulturowy Japonii, Krakdw 2010,

- Pawtowska K., Zanim wybuchnie konflikt. ldea
i metody partycypacji spotecznej w ochronie
krajobrazu i ksztattowaniu przestrzeni, Krakow 2010.

METROPOLITAN NR 3 (3)/2016 I 6]



