Gdy nie da sie rosnac wszerz,
trzeba rosngé w gére -
Dickinson pokazuje, jak
rosnag¢ 1lnaczej

Miasto Dickinson nie ma innej mozliwo$ci rozwoju, jak tylko

wzwyz. Potozone 50 km od Houston zajmuje zaledwie 26 km’.
Otoczone przez inne miasta nie ma miejsca na rozbudowe.
,Zawsze powtarzam, ze jestesmy otoczeni” — mowi Theo Melancon,
zarzgdca Dickinson.

Region metropolitalny Houston dynamicznie sie rozwija. Duza
czes¢ tego wzrostu kieruje sie na potudnie, do miast takich
jak Dickinson, wzdtuz autostrady I-45. A gdy Houston rosnie,
robi to przez rozlewanie sie przedmies¢. Przez ostatnie 19 lat
obszar ten zuzyt tyle betonu i asfaltu, ze mozna by nim pokry¢
187 000 boisk futbolowych. Dla otoczonego innymi miastami
Dickinson ekspansja na boki nie wchodzi w gre. Stad, podczas
gdy sasiedzi rosng w tempie okoto 17%, liczba mieszkanhcéw
Dickinson utrzymuje sie na poziomie 22 tys. o0séb.

,Nie mozemy rosng¢ jak typowe przedmie$cia” — méwi Melancon.
»Ale mozemy miec znacznie wiekszy wptyw na kazdy metr
kwadratowy ziemi, ktdrg dysponujemy”. Dzieki GIS, Dickinson
zamierza rosngc.. wertykalnie.

I do gory

Gdy Melancon i jego zesp6ét planistow analizowali sytuacije,
widzieli tylko jedno rozwigzanie: ,Musimy patrze¢ na rozwdj w
pionie, nie w poziomie” - przyznaje. ,Szczegbélnie, jesli
chcemy mie¢ zywotne centrum miasta, musimy méwié¢ o zwiekszeniu
gestosci zaludnienia”.


https://www.arcanagis.pl/gdy-nie-da-sie-rosnac-wszerz-trzeba-rosnac-w-gore/
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Inne ,zamkniete” miasta na $wiecie doszty do podobnych
wnioskow. Przyktadowo Wieden, uznawany za jedno z najbardziej
przyjaznych mieszkancom miast w Europie, otoczony przez inne
kraje zwigzkowe, przeksztatca dawne lotnisko w jednag z
najciekawszych dzielnic mieszkalnych na kontynencie. Jednak w
Teksasie, gdzie wysoko ceni sie domy jednorodzinne, moze to
by¢ trudne do realizacji.

Niemniej zespét Melancona opracowat wstepny plan
przeksztatcenia 12 kwartatdow Srédmiescia w nowoczesng
dzielnice z budynkami wielofunkcyjnymi, gdzie nad lokalami
handlowymi znajdg sie mieszkania. Planisci spodziewali sie
sceptycyzmu ze strony rady miejskiej i deweloperdw, dlatego
najpierw stworzyli miasto w formie modelu geoprzestrzennego
3D.
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Woda otacza wiele doméw w Dickinson, ktéry lezy nad zatokg
Dickinson Bayou (ang. zalewisko), ktéra przeptywa przez ponad
20 mil do Zatoki Galveston. Wiele doméw ma dostep do zatoki od
strony podwdrka.

(Zdjecie dzieki uprzejmos$ci miasta Dickinson)


https://www.esri.com/about/newsroom/blog/vienna-seestadt-smart-city-prototyping/

Kryzys tozsamosci miejskiej

W przesztosci Dickinson by*o postrzegane bardziej jako
przystanek niz cel podrézy, a podrdézni zmierzajgcy do Houston
lub Galveston zatrzymywali sie tu na krotko, aby zatankowad
paliwo. Ta reputacja Dickinson jako przystanku siega czaséw
sprzed wybudowania autostrady. Na poczatku XX wieku miasto
byto punktem na trasie kolei miedzymiastowej pomiedzy Houston
a Galveston. Gtowng atrakcja byt teren piknikowy, na ktdrym
odbywaty sie wyscigi konne na torze w ksztatcie ésemki.
+Wysiadato sie z pociggu z zapakowanym lunchem, ogladato
wyscigi, moze robito zaktady, a potem wsiadato z powrotem do
pociggu 1 jechato dalej do Galveston lub Houston” — przyznaje
Melancon.

Ponowne odkrycie miasta wymaga wiec przezwyciezenia gteboko
zakorzenionego przekonania idei, ze Dickinson to ,ani tu, ani
tam”. ,Jak mozemy odrézni¢ sie od naszych siostrzanych miast?”
— pyta Melancon, podsumowujgc problem. ,Dlaczego ktos miatby
przyjecha¢ do Dickinson, a nie do League City, Texas City czy
Webster?”.

Mieszkancy Dickinson korzystajg z dostepu do wody do ptywania



t6dka, wedkowania, jazdy na nartach wodnych, ptywania i
obserwacji przyrody.
(Zdjecie dzieki uprzejmo$ci miasta Dickinson)

Dickinson ma niewiele niezabudowanych gruntéw, cho¢ niektdre
otwarte dziatki nadal istnieja.
(Zdjecie dzieki uprzejmos$ci miasta Dickinson)

Ponowne odkrycie i historia

W przeciwienstwie do takich miast, jak League City, ktdre majg
mnéstwo wolnej ziemi i planuja zabudowe 4000 akréw nowymi
domami, Dickinson prezentuje odmienne podejscie. Stawia na
budynki wielokondygnacyjne z lokalami ustugowymi na dole 1
mieszkaniami na gdérze. Nowe centrum miasta ma pomies$cic
200-400 mieszkan oraz szeregowe domy jednorodzinne.

W dzielnicy ruch samochodéw bedzie ograniczony — jedno miejsce
parkingowe przypada¢ ma na 185 m? zabudowy, podczas gdy norma
w teksanskich miastach to dwa miejsca na mieszkanie. Zamiast
ulic zdominowanych przez auta, centrum bedzie oferowacC wiecej
tras pieszych i rowerowych. Liczne udogodnienia maja sprawi¢,
ze mieszkancy beda mogli funkcjonowa¢ bez samochodu.


https://communityimpact.com/houston/bay-area/development/2023/02/28/league-citys-west-side-to-bring-thousands-of-homes-as-residential-developments-unfold/

Centrum ma by¢ nie tylko miejscem do zycia, ale tez
przestrzenig wspolng — powstang m.in. dwa wazne miejsca:
browar z zewnetrznymi boiskami do pickleballa w dawnym
kosciele baptystéw oraz park przy torach kolejowych, ktéry
nazwano ,Picnic Grounds”. Bedzie w nim $ciezka w ksztatcie
6semki nawigzujgca do historii wyscigodw.

Nie gadaj, pokaz

Trudno te zmiany opisa¢ stowami. ,Zwykle planisci i radni
postugujg sie stowami, ale trudno w ten sposéb przedstawid
koncepcje wysokiej gestos$ci zaludnienia” - méwi Melancon.
~Kazdy zna plan rozwoju miast w Teksasie — poziomo 1
rozlegle”. Dlatego planis$ci najpierw stworzyli tréjwymiarowy
model $rdodmiescia. Wspoipracujgc z ViewPro, agencja
konsultingowg zajmujgcg sie planowaniem wurbanistycznym,
wykorzystali oprogramowanie ArcGIS Urban i rozwigzanie
projektowe ArcGIS CityEngine. Nastepnie przeniesli model do
silnika gry Twinmotion, aby stworzy¢ wciggajagce doswiadczenie
3D.

W ten sposdéb powstat pieciominutowy film, ktéry oprowadza
widza po przysziym centrum miasta. Model nie przedstawia
jednak tylko jednej wizji, ale wiele mozliwych rozwigzan.
Dickinson wdraza tzw. ,form-based coding”, czyli przepisy
opierajgce sie nie na przeznaczeniu terenu, ale na fizycznej
formie zabudowy. Zamiast wyznacza¢ strefy w oparciu o
przeznaczenie — mieszkalne Llub komercyjne — zastosowane
przepisy ustanawiaja pewne parametry fizyczne budynkéw, aby
zapewni¢ ich jednolity wyglad. Deweloperzy, ktérzy beda
przestrzega¢ zasad co do ksztattu budynkdéw i gestosci
zabudowy, bedg mieli duzg swobode w realizacji swoich
projektow.

Planisci wprowadzili te zasady do modelu GIS, a ten pozwala
kazdemu uzytkownikowi na samodzielng eksploracje — mozna
przecigga¢ budynki, dodawac¢ pietra czy parkingi. Jes$li cos



narusza zasady — podswietla sie na czerwono.

To wizualne

podejscie pozwala mieszkancom i inwestorom zrozumiel kontekst
i zobaczy¢, jak kazdy budynek wpisuje sie w catos¢ projektu.
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Przeglgdarka GIS miasta Dickinson,
pozwala kazdemu na interakcje z kodami strefowymi,
rozwojem i innymi szczegdtami.

(Zrzut ekranu dzieki uprzejmosci miasta Dickinson)
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Powiekszenie centrum miasta, z budynkami w 3D, ujawnia wiele
mozliwosci rozwoju pionowego 1 zwiekszenia gestosci
zaludnienia.

(Zrzut ekranu dzieki uprzejmosci miasta Dickinson)

Petny obraz

Oprécz kontekstu przestrzennego, model dostarcza takze
kontekstu ekonomicznego. Zarzadca miasta moze wprowadzi¢ dane
liczbowe, aby okreslié¢, na przyktad, jak wysokie dochody z
podatkéw moze generowa¢ dana przestrzen — zardwno dzis$, jak i
w przysztosci. To pomoze w pozyskiwaniu finansowania dla
projektéw w centrum miasta. Potencjalni inwestorzy w Teksasie
,hie majg doswiadczenia z tego typu zabudowa” — przyznaje
Melancon. ,Ale kiedy mozna pokazal szerszg wizje tego, czym
moze stad¢ sie $SrdédmiesScie, i nasze zaangazowanie w rozwdj
kilku kwartatéw miejskich, wtedy uswiadamiajg sobie, Ze kazda
dziatka jest czescig wiekszej catosci.”

Jak dotad plan sie sprawdza. Rada miejska Dickinson oraz
Miejska Korporacja Rozwoju Gospodarczego (EDC) stali sie
entuzjastycznymi zwolennikami projektu. W ten sposéb trudna
rozmowa o tym, Zze teksanskie miasto zamierza rosngé¢ w gére,
staje sie coraz tatwiejsza. ,To zmienito sposob mys$lenia rady
i EDC” - stwierdza Melancon. ,Zamiast postrzega¢ Dickinson
jako »otoczone« miasto, teraz mowi sie: mamy bardzo
ograniczong przestrzen, ale jestesmy wyjgtkowi«”.

Odrodzenie na zalewisku

Dzieki projektowi rozwoju S$rédmiescia, miasto Dickinson ma
nadzieje przyciggna¢ mieszkancow, ktérzy cenig sobie nowe
podejscie do zycia miejskiego w lokalizacji oferujacej
pozamiejskie mozliwo$ci rekreacyjne. Jedng z potencjalnych
grup demograficznych sa pracownicy zdalni, ktérym nie
przeszkadza odlegtos¢ od Houston i ktdrzy mogg cenié sobie
bliskos¢ atrakcji na swiezym powietrzu na teksanskim wybrzezu



Zatoki Meksykanskiej.

Planisci Dickinson podkreslajg zwigzek miasta z przyrods.
Region lezy na jednym z najwiekszych szlakéw migracji ptakow w
Ameryce Pdétnocnej. Obserwatorzy ptakdéw szukaja mokradet
Dickinson Bayou, ktore wijg sie w drodze do Zatoki Galveston.
Przed kilkoma 1lokalnymi firmami znajduja sie rzezby
przedstawiajgce czaple modre.

W poblizu zatoki, po wschodniej stronie Dickinson, miasto
prowadzi rewitalizacje dziat*ki o powierzchni 34 akrow.
Powstanie tam dzielnica o funkcji mieszanej oraz 20-akrowy
park potozony bezposrednio przy wodzie. Aby przygotowa¢ sie do
oceny oddziatywania na sSrodowisko, planisci wykorzystuja GIS
do mapowania przebiegu rurociggdéw przecinajacych ten teren.

,Mamy szanse przyciggna¢ ludzi, ktérzy dojezdzaja do Houston
tylko raz lub dwa razy w tygodniu, a nie codziennie” -
podsumowuje Melancon. ,Takim osobom moze spodobal sie bliskos$¢
mokradet, a jeszcze bardziej fakt, ze beda mieli blizej do
Galveston niz do Houston”.


https://www.dickinsontexas.gov/952/Great-Blue-Heron-Statues

