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1. Wstep

1.1. Wprowadzenie

Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali (ang. large scale urban developments) mozna, na potrzeby

niniejszej pracy, definiowac jako dziatania, ktore:

obejmujg programy kompleksowych i zintegrowanych przeksztatcenn okreslonego obszaréw
miasta. Ich wdrazanie wigze sie z realizacjg szerokiego programu inwestycji — budynkow i
infrastruktury. Realizacja programéw wymaga skoordynowanego zaangazowania wielu
partnerow, zaréwno publicznych, jak i prywatnych, oraz wysokich naktadéw finansowych. Jest
ona koordynowana przez okreslony podmiot - operatora inwestycji. Sg to najczesciej projekty

odgrywajgce strategiczna role w procesach przeksztatcen miast (definicja wtasna)

W dalszej czesci pracy sg one nazywane przedsiewzieciami urbanistycznymi.

Przedsiewziecia urbanistyczne pozwalajg na przyspieszong zabudowe wybranych fragmentow
przestrzeni miejskiej. W poréwnaniu z klasycznymi projektami architektonicznymi duze realizacje
urbanistyczne wyrdznia nie tylko fizyczna skala, obejmujaca cate dzielnice lub fragmenty miast, ale takze
koszt ich realizacji, zaangazowanie wielu aktoréw procesu oraz zasieg oddziatywania tych interwencji na

relacje przestrzenne, spoteczne czy gospodarcze w miastach.

Wspotczesnie znaczenie przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali w ksztattowaniu rozwoju miast
wykracza poza kwestie zwigzane wyfacznie z dziataniami inwestycyjnymi. Przedsiewziecia urbanistyczne
zaczynajg by¢ postrzegane jako narzedzia integrujace szereg dziatan gospodarczych i spotecznych,
ktérych kulminacjg jest realizacja nowych zatozen przestrzennych (Salet, Gualini 2007). Kluczem jest
powigzanie ich realizacji z takimi zjawiskami jak globalizacja proceséw gospodarczych (Sassen 1991),
znaczenie globalnych sieci przeptywow informacji i kapitatu (Castells 1997) czy koncepcje
konkurencyjnosci miast (Begg 1999; OECD 2007). W ramach takiej perspektywy postrzegania tych
projektéw mozna wyrdznic szereg rol, ktore zaczynajg petnic¢ przedsiewziecia urbanistyczne. W pierwszej
z nich ich realizacja jest dziataniem reaktywnym - wynikiem wysokiej pozycji miasta w globalnych

sieciach przeptywdw kapitatu badz regionalnych strukturach gospodarczo-administracyjnych. Efektem
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dziatan tego typu jest realizacja nowych struktur miejskich, czesto skupiajgcych funkcje o charakterze
metropolitalnym (Sassen 1991), takich jak np. siedziby Swiatowych korporacji, budynki biurowe o
wysokim standardzie, apartamentowce, centra hotelowo-kongresowe czy siedziby instytucji
finansowych oraz towarzyszgce im ustugi. W innej z tych roli realizacja zatozenia wynika z szerszej
strategii przeksztatced wsparcia rozwoju gospodarczego. Wybdr strategii zwigzanej z lokalizacja
przedsiewzie¢ urbanistycznych przez wtadze moze by¢ zatem motywowany takimi wzgledami jak chec
stworzenia przestrzennej infrastruktury dla nowych form miejskiej gospodarki, kompleksowego
przeksztatcenia zdegradowanych terenéw oraz realizacji catkowicie nowego programu miejskiego o
waznym dla miasta charakterze. Dlatego tez realizacja tego typu przedsiewziec staje sie efektem reakgji
wtadz miejskich na zmiany sytuacji miast ptyngce zaréwno z globalizacji, jak i transformacji wspodtczesnej
gospodarki (Savitch, Kantoor 2002; Guarini, Salet 2007). Przedsiewziecie urbanistyczne jest tu nadal
formg dziatania infrastrukturalnego, jednak wazniejszg kwestig jest kto finansuje realizacje takich

strategii i w jakim celu sg one realizowane.

Dla deweloperéow duze przedsiewziecia stajg sie okazjg dla kumulowania kapitatu w postaci
nieruchomosci oraz miejscem realizacji prestizowych projektéw, gwarantujacych wysokie zyski z
wynajmu badz sprzedazy. Dlatego duze przedsiewziecia urbanistyczne, zaréwno ze wzgledu na charakter
powstajacych struktur miejskich, specyficzny dobdér sposobu uzytkowania, jak i procedury prowadzace
do ich realizacji (partnerstwa publiczno-prywatne, utatwienia administracyjne, zachety inwestycyjne,
agencje rozwoju miejskiego) sg materialnym wyrazem aspiracji wtadz miejskich, w tym dominujacej roli
prorynkowych narracji' w polityce przestrzennej. Przy realizacji tych przedsiewzie¢ dziatania w oparciu o
mechanizmy funkcjonowania rynku nieruchomosci, realizacji infrastruktury dla gospodarki opartej o

ustugi oraz tworzenie "kapitatu symbolicznego" miasta” sg ze soba $ciéle powiazane (Swyngedouvw i inni

! Nawigzuje tu do koncepcji z teorii planowania wigzacych tworzenie polityki przestrzennej z koncepcjami
komunikacji i narracji (jako dziatania majgcego poczatek, rozwiniecie i zakonczenie, podporzagdkowanego wspalne;j
gtéwnej idei) i argumentacji jako elementu mobilizujgcego wtadze i aktoréow wokét jej wdrazania. Cho¢
poczatkowo byta to koncepcja teoretyczna (patrz Fisher Forrester 1993, Fisher 2003), badania wskazywaty na
mozliwosc¢ tej aplikacji w kontekscie przejscia od modelu panstwa opiekunczego do urynkowienia polityki miast i
wzrostu znaczenia miedzymiejskiej rywalizacji i konkurencji miast w WIk. Brytanii w latach osiemdziesigtych i
dziewiecdziesigtych (m.in. patrz Jessop 1997, 1998). Jessop uzyt koncepcji narracji dla wyttumaczenia zjawisk
kreowania wizerunku miast (re-imaging) miejskiego marketingu (branding). W uzytym przeze mnie znaczeniu,
prorynkowa narracja oznacza w tym kontekscie zardwno np. argumentowanie przez wtadze publiczne za realizacjg
prywatnych dziatan inwestycyjnych jako mechanizmu modernizacji przestrzeni miasta jak i np. realizacje strategii
majacych kreowac globalny wizerunek miasta np. przez realziacje przedsiewzie¢. Sq to powigzane ze sobga procesy.

2 Np. w zwigzku z aspektem wizerunkowym realizacji projektéw, gdzie wdrazanie przedsiewzieé¢ podkresla status
miasta jako przestrzeni wspierajacej dziatania rynkowe, $wiadczgc o dobrym stanie jego gospodarki (parafrazujac

7
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2003). O ile wymierne efekty gospodarcze i spoteczne scharakteryzowanych powyzej dziatan sg kwestig
poddawang dyskusji przez licznych socjologéw i geograféw (Harvey 2000; Savitch, Kantoor 2002; Salet,
Gualini 2007; Hackworth 2007), perspektywa naukowa integrujaca dziatania inwestycyjne o duzej skali z
szerszymi uwarunkowaniami rynkowymi, spotecznymi oraz procesami ksztattowania polityki miast

dominuje w badaniach dotyczgcych przedmiotu, realizowanych przez socjologdéw i geograféw.

Taka perspektywa badawcza prowadzi do pytan o role przedsiewzie¢ jako narzedzi polityki przestrzennej
samorzadéw. Waznym kontekstem tych rozwazan jest zagadnienie polityki miejskiej kraju. Jest ona
szeregiem dziatan legislacyjno-regulacyjnych realizowanych przez wtadze panistwa w porozumieniu z
samorzadami regionalnymi i miejskimi oraz podmiotami prywatnymi. Jej celem jest wsparcie szeroko
pojetego zrownowazonego rozwoju miast (Markowski 2009). W przypadku przedsiewziec
urbanistycznych o duzej skali polityka miejska oznacza wdrozenie instrumentarium prawnego,
organizacyjnego i finansowego, ktdore umozliwig sprawng realizacje planowanych dziatan przez
samorzady w powigzaniu ze strategicznymi celami rozwoju kraju, definiowanymi np. jako utrzymanie
wzrostu gospodarczego (KPZK 2030). Kwestia polityki miejskiej ma jednak szerszy wymiar, zwigzany z
ochrong interesu publicznego definiowanego szerzej niz cele podmiotéw rynkowych, realizacjg zadan
spotecznych czy postulatow demokratyzacji procesu zarzgdzania miastem. Realizacja projektow o duzej
skali, jako ukierunkowane dziatanie integrujgce cele publiczne i rynkowe, moze wpisywaé sie w
strategiczne, gospodarcze i przestrzenne narracje modernizacyjne. Na ile taka formuta dziatania pozwala
takze na spetnienie innych postulatéw polityki miejskiej - spotecznych i srodowiskowych - pozostaje
otwartym pytaniem. Zbadanie tej kwestii, czyli powigzania narzedzia, jakim sg projekty urbanistyczne o

duzej skali z szerokimi celami polityki miejskiej, jest jednym z celéw pracy.

Istnieje kilka przyczyn, dla ktérych przy realizacji przedsiewzie¢ konieczne jest zaangazowanie dziatan
panstwa - np. poprzez towrzenie specjalnych instrumentéw dla ich wdrazania. Sg one traktowane jako
dziatanie interwencyjne, integrujgce partycypujacych w nich uczestnikdéw, zaréwno publicznych, jak i
prywatnych. W krajach zachodnich, w ktérych gospodarka rynkowa funkcjonuje dtuzej niz w Polsce
(m.in. w Niemczech, Wielkiej Brytanii, Irlandii i Stanach Zjednoczonych), realizacji tego typu
przedsiewzie¢ towarzyszy zastosowanie specjalnych mechanizmdéw tgczacych planowanie, zarzadzanie

projektem oraz metody nowoczesnej inzynierii finansowej, regulowane czesto odrebnymi przepisami.

koncepcje "kapitatu kulturowego" Zukin (Zukin 1995), ale takze retoryke cywilizacyjng i modernizacyjng zwigzang z
realizacja nowych projektow.
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Dziatania te wykraczajg poza tradycyjne metody planowania, ktére sg domeng dziatan samorzgdow
miejskich, polegajgce na realizacji reaktywnej polityki przestrzennej, opartej o regulacje planami badz
Scisty podziat na kompetencje i dziatania publiczne i prywatne. Integracja i zaangazowanie prywatnych
oraz panstwowych instytucji w realizacji przedsiewzie¢ nie tylko powoduje przyspieszenie procesow
planowania i realizacji, ale czesto jest jedynym gwarantem sukcesu®, pozwalajac na stworzenie strefy
skupionej dziatalnosci inwestycyjnej w przestrzeni miejskiej. Wazng role odgrywa operator procesu —
prywatna badZz publiczna instytucja ukonstytuowana w celu nadzorowania i koordynacji projektu. Z
reguty jest ona strategicznym inwestorem wiladajagcym terenem, czesto posiadajgcym szerokie
prerogatywy (prawne) i zasoby (finansowe, organizacyjne), ktére pozwalajg jej na wykonywanie
zaplanowanych zadan. Mechanizmy prawne regulujgce oraz finansujgce funkcjonowanie operatorow
przedsiewzie¢ sg tworzone w ramach realizacji polityki miejskiej panstwa lub landu. Kwestia
instrumentarium jest wazna nie tylko ze wzgledu na problem umiejetnego powigzania ich z celami
polityki regionalnej i miejskiej, ale i konsekwencjami stosowania tych narzedzi - skutecznosci w usuwaniu
barier dla rozwoju gospodarczego, zabezpieczenia interesu publicznego czy transparentnosci decyzji.
Innym aspektem jest dynamiczny rozwdj metod i narzedzi, dyktowany potrzebg uwzglednienia

doswiadczen zwigzanych z prowadzeniem projektow ich operatoréw.

Ostatecznie, przedsiewziecia urbanistycznie o duzej skali s jednymi z wielu mozliwych narzedzi realizacji
polityki przestrzennej i rozwojowej miast. Nie stanowig rozwigzania dostepnego dla kazdego samorzadu.
Skutecznos¢ zarzadzania polityka przestrzenng miasta poprzez realizacje inwestycji o duzej skali ma
swoje ograniczenia, ktére wynikajg z uwarunkowan gospodarczych - kwestii pozycji miasta w strukturach
ekonomiczno-osadniczych kraju, potencjatu metropolitalnego miasta czy stanu lokalnej gospodarki.
Dotyczy to zwitaszcza kwestii transferu praktyk w ramach funkcjonowania gospodarki nieruchomosciami
miedzy podstawg gospodarczg funkcjonowania miast’. Najbardziej fundamentalnym wyzwaniem stat sie
globalny kryzys finansowy od 2008 r., ktory odzwierciedlit problematyczny wymiar $cistego powigzania

urynkowienia przestrzeni miejskiej oraz funkcjonowania globalnych rynkéw nieruchomosci. Przy

3 Przyktadem takiego procesu jest kwestia zagospodarowywania terendow poprzemystowych, poportowych czy
powojskowych gdzie ze wzgledu na koszt przygotowania terendéw inwestycyjnych (np. utylizacji i uzbrojenia
terendw, wykupu oraz scalenia nieruchomosci) sprawia, ze bez publicznej interwencji teren ten nie bytby
atrakcyjny dla inwestowania wytgcznie przez inwestoréw prywatnych ze wzgledu na koszt. ilustruje to przyktad
korekty dziatan rynkowych.

4 Wigze sie to z pytaniem, na ile wspomniane przedsiewziecia petnig role infrastruktury, a na ile przestrzen miasta i
rynek nieruchomosci stajg sie elementem mechanizmu akumulacji kapitatu. Zagadnienie jest poruszone w rozdziale
2 niniejszej pracy.
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globalnym wymiarze przedsiewzie¢ o duzej skali to czynniki zewnetrzne determinuja, czy czerpig one z
korzystnej sytuacji gospodarczej miasta, czy majg petni¢ funkcje ,kota zamachowego” lokalnej
gospodarki lub czy ich wdrozenie opiera sie w decydujgcym zakresie na interwencji publicznej. Choé rola
subsydiow byta istotna jeszcze przed kryzysem, po 2008 r. kwestia wsparcia dla realizacji projektow
urbanistycznych nabiera szczegdlnego znaczenia. Strategie powierzajgce zadanie wspierania rozwoju
dziataniom inwestycyjnym zwigzanym z przeksztatceniami przestrzeni miast nie zawsze przynosza
realizacje powierzonych im celéw, w tym tych definiowanych przez strone publiczng (Flyvbjerg 2003,
Hackworth 2007). Dlatego tez zbadanie zasadnosci stosowania przedsiewzieé urbanistycznych w polityce
rozwojowej miasta oraz, przy wyborze takiej polityki, dobdr metod pozwalajgcych na ich integracje z

wytycznymi polityki miasta i ich skutecznosé, jest szczegdlnie wazna jako cel przeprowadzonych badan.

Ogdlny kontekst spoteczny, polityczny i ekonomiczny duzych przedsiewzie¢ jest znany. Otwartymi
pytaniami wymagajgcymi dodatkowych badan sg aspekty zwigzane z praktycznym wymiarem dziatan
zwigzanych z realizacjg tych przedsiewzie¢ i kwestiami dtugofalowej polityki miejskiej oraz relacjami
pomiedzy uczestnikami procesu. Niniejsza rozprawa zawiera probe odpowiedzi na pytanie, jakg role w
polityce miasta petnig lub mogg petni¢ przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali. Pytanie to dotyczy
zarowno identyfikacji szans, jak i zagrozen dla miast, ktére ptyng z wykorzystywania tego narzedzia
realizacji polityki przestrzennej. W rozprawa zbadano instrumentarium stosowane przez projektantéw,
deweloperow i decydentow (zaréwno politykdw, jak i mieszkarncow), stosowanego w celu powigzania
przedsiewzie¢ urbanistycznych z politykg planistyczng, rozwojowg miasta oraz przeksztatceniami
przestrzennymi. ldentyfikacja tych rozwigzan wymaga krytycznego spojrzenia na relacje ksztattujace sie
miedzy decydentami a inwestorami w celu skoordynowania wspdlnych dziatan oraz uwzglednienia
zmieniajgcego sie charakteru prowadzenia polityki rozwojowej miast w konsekwencji kryzysu

finansowego 2008 roku.

Zbadanie i identyfikacja modeli realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych umozliwia takze
zaproponowanie rozwigzan, ktére mogtby zostaé zastosowane w Polsce. Spojrzenie na polska
perspektywe opisywanych proceséw wymaga umiejscowienia projektow w kontekscie ksztattowania sie
mechanizméw gospodarki rynkowej oraz zarzadzania przestrzenig po 1989 r., ktére stworzyly
uwarunkowania dla realizacji opisywanych przedsiewziec. Spojrzenie na ich role w przysztosci wymaga
podsumowania zarowno debat o ksztattowaniu polityki miejskiej toczacych sie do chwili obecnej, jak i

doswiadczen samorzadéw w realizacji pierwszych tego typu zatozen w kraju. Badanie takie jest
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szczegdlnie wazne. Znaczenie przedsiewziec¢ urbanistycznych o duzej skali jako jednego z dostepnych
narzedzi realizacji polityki przestrzennej przez polskie miasta, moze rosng¢ w przysztosci. Zmiany te
moga by¢ motywowane zaréwno aspiracjami lokalnych samorzaddéw, jak i rosnaca rolg sektora

prywatnego w realizacji przeksztatcen przestrzeni miast.

1.2. Tezy, cele i struktura pracy

Tezy pracy

W pracy przyjeto nastepujace tezy, zwigzane z rolg petniong przez przedsiewziecia urbanistyczne o duzej
skali:

Teza 1: Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali stanowig jedno z narzedzi realizacji polityki miast w
oparciu o dziatania inwestycyjne. Z uwagi na skale interwencji pozwalajg one w kompleksowy sposéb

oddziatywad na struktury przestrzenne, spoteczne i ekonomiczne miasta.

Teza 2: Zastosowanie przedsiewzie¢ urbanistycznych jako efektywnego narzedzia polityki przestrzennej
musi wigza¢ sie z integracjg dziatan sektora prywatnego oraz przedstawicieli wtadz publicznych

(krajowych, regionalnych i lokalnych).

Teza 3: Integracja przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali ze strukturami miasta staje sie mozliwa
wytacznie, jesli istniejg odpowiednie mechanizmy planistyczne, ekonomiczne i spoteczne. Mechanizmy
te regulujg podziat obowigzkow i korzysci pomiedzy uczestnikami procesu realizacji tych przedsiewziec¢

urbanistycznych.

Teza 4: Ze wzgledu na globalny charakter duzych przedsiewziec istnieje potencjat transferu praktyk i
rozwigzan®. Istnieje zatem mozliwo$¢ sformutowania szeregu rekomendacji wdrozeniowych dla duzych

projektéw urbanistycznych realizowanych w Polsce.

> w tezie nie precyzuje zagadeniania dotyczacego kierunku transferu praktyk. Badania literaturowe wskazuja na
rozng dynamike i kierunek tego zjawiska zmieniajacg sie w strone horyzontalnych, sieciowych mechanizméw
przenoszenia rozwigzan (patrz np. Peck 2011). Dla potrzeb pracy przyjmuje tu, ze proces dotyczy rownolegle a:
przenoszenia i adaptacji rozwigzan w oparciu o horyzontalne sieci powigzan wtadz i ekspertéw , b: ekspansji tych
praktyk wraz z globalnym rozszerzaniem sie gospodarek rynkowych, c: ekspansji wraz z rozszerzeniem sie struktur
ponadnarodowych - UE. Transfer praktyk oznacza takze, ze s3 ona tworzone lokalnie w odniesieniu do modeli
zagranicznych.
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Teza 5: Znaczenie przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali w ksztattowaniu polityki przestrzennej
miast bedzie rosto ze wzgledu na konieczno$¢ nadrobienia zapdznied rozwojowych oraz potrzebe

wzrostu konkurencyjnosci oraz regionalnej i globalnej pozycji polskich miast.

Cele pracy

Gtéwnym celem pracy jest okreslenie, w jaki sposdb wspdtczesne przedsiewziecia inwestycyjne zostaty
wykorzystywane jako narzedzia stuzgce realizacji dtugofalowej polityki miast poprzez poszukiwanie

odpowiedzi na nastepujace pytania:

* Jakie innowacyjne mechanizmy organizacyjne, instrumenty i procedury zostaty zastosowane
przez uczestnikow procesu w celu uzyskania zgodnosci miedzy szeroko pojetymi celami

prywatnymi a publicznymi?

e W jaki sposdb ksztattowano wspdlng ptaszczyzne dziatan i co byto elementem integrujgcym

dziatania uczestnikow procesu (wizja urbanistyczna, priorytety spoteczne, plany gospodarcze)?

e Jakie decyzje wspieraty dtugofalowy rozwdj tych przedsiewzie¢ oraz ich przestrzenng i
funkcjonalng integracje z istniejgcymi strukturami miejskimi (ekonomicznymi, spotecznymi,

przestrzennymi)?

Powyzsza analiza zostata przeprowadzona poprzez ocene zagranicznych studiow przypadku,
realizowanych ~ w ciagu ostatnich dwdéch dekad, w panstwach Europy Zachodniej i Standw

Zjednoczonych.
Whioski sformutowane na podstawie tej analizy zawierajg rekomendacje dotyczgce polskiego kontekstu

zwigzanego z planowaniem, projektowaniem i realizacjg w Polsce przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej

skali.
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Struktura pracy

Czes¢ wstepna pracy zawiera opis gtdwnych uwarunkowan realizacji przedsiewzieé, w tym procesow
globalizacji i metropolizacji. Praca opisuje takze wzrastajgce znaczenia zjawisk rynkowych (zwtaszcza na
rynku nieruchomosci) jako uwarunkowania w ksztattowaniu polityki przestrzennej miast w krajach

zachodnich oraz wptyw tych doswiadczen na ich mozliwy transfer w kontekscie Polski.

Rozdziat 1 - zawiera wprowadzenie do problematyki badan, opis celu badan, przyjetych tez rozprawy
oraz metodologii pracy.

Rozdziat 2 - skupia sie na omodwieniu teoretycznego kontekstu zagadnienia zwigzanego z realizacjg
projektéw urbanistycznych o duzej skali, w tym relacji miedzy zjawiskami globalizacji, metropolizacji
miast oraz powigzania ich rozwoju z procesami rynkowymi.

Rozdziat 3 - sktada sie z opisu przedmiotu badan w kontekscie narzedzi stosowanych przy wdrazaniu
projektéw, opisywanych pod katem operatoréw inwestycji, mechanizméw ich wdrazania, wiodacych
aktoréw oraz dominujgcych typologii projektow.

Rozdziat 4 - zawiera opis studidéw przypadku projektéw zagranicznych wraz z opisem mechanizmdw
powigzania z wytycznymi polityki ponadlokalnej, lokalnej oraz zabezpieczenia interesu publicznego, w
tym udziatu spotecznego. Pod koniec rozdziatu podsumowano wnioski z analiz zachodnich studiéw
przypadku, w szczegélnosci role mechanizméw wdrozeniowych i typologii, charakter relacji miedzy
przedsiewzieciami urbanistycznymi a polityka miejska oraz wptyw proceséw rynkowych na ksztattowanie
dziatan planistycznych.

Rozdziat 5 - podejmuje tematyke polskich uwarunkowan realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych,
zarowno uwarunkowan ich rozwoju, debaty o ich roli w ksztattowaniu polityki miejskiej i dziatan
samorzgdow. Rozdziat zawiera takze wnioski z analizy studidow przypadku polskich projektéw, w tym
porownanie z mechanizmami oraz doswiadczeniami projektéw zachodnich.

Rozdziat 6 - podsumowuje badania oraz zawiera weryfikacje tez badawczych.

Rozdziat 7 - zawiera zestawienie zrédet bibliograficznych, internetowych oraz abstrakt pracy w jezyku

polskim i angielskim.
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1.3. Zakres badan

Badania prowadzone w trakcie przygotowywania rozprawy skupiajg sie na projektach realizowanych w
panstwach Europy Zachodniej oraz Stanach Zjednoczonych od poczatku lat osiemdziesigtych do czaséw
obecnych. Wybdr takiego horyzontu czasowego jest podyktowany uwarunkowaniami wptywajgcymi na
rozwéj miast w tym okresie — ostabieniem roli panstwa opiekunczego, restrukturyzacjg gospodarki w
postaci ograniczenia produkcji na rzecz ustug, postepujaca globalizacjg oraz wzrostem znaczenia polityk
wolnorynkowych (Cochrane 2006). W latach osiemdziesigtych rozpoczeto takze realizacje wielu
kompleksowych projektéw przeksztatcania centréw miast, terendw poprzemystowych oraz frontéw
wodnych. Ze wzgledu na dtugi czas realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych (oceniany na co najmniej 25

lat), wiele z tych projektow zostato ukonczonych w stopinu pozwalajgcym na ich ocene.

Spojrzenie na efekty realizacji tych projektéw jest istotnym elementem badan. Rdwnolegle obiekt badan
stanowig nowe badZ planowane realizacje. Szczegdlnie istotne jest spojrzenie na to, jak pierwotne
modele planowania i wdrazania ulegajg zmianie i udoskonalaniu pod wptywem dotychczasowych
doswiadczen. Istotne dla wynikéw badan stata sie analiza przyktadéw amerykanskich, w szczegdlnosci ze
wzgledu na wiekszg role sektora prywatnego oraz interwencji rynkowych w realizacji duzych
przedsiewziec (Savitch, Kantoor 2002). W przypadku Polski badania obejmujg duze projekty realizowane

po 1989 roku, w warunkach gospodarki rynkowej.

Jako przedmiot badan wybrano jedenascie réznych przyktadéw nowych przedsiewzie¢ urbanistycznych o
duzej skali, w tym pieé przedsiewzie¢ z Polski. Wybrane przyktady zostaty wymienione ponizej. Szkicowa
charakterystyka przyktadéw oraz ich kontekstu organizacyjnego i ekonomicznego znajduje sie w
Rozdziale 4 niniejszego opracowania. Badania obejmujg analize wybranych zagadnien planistycznych

oraz organizacyjnych w celu poszukiwania odpowiedzi na pytania sformutowane jako cele pracy.

Celem wyboru projektéw byto dobranie przyktadéw, ktére pozwolg na nakreslenie szerokiego tta dla
oceny rozwigzan planistycznych, projektowych, instytucjonalnych i organizacyjnych. Wspdlnym
elementem, taczgcym wybrane rozwigzania, jest zblizona skala oraz strategiczna rola, jaka spetniajg one

w ksztattowaniu polityki miast. Projekty réznig sie pod wzgledem wiodgcego przeznaczenia, rangi miast,

14



ZNACZENIE PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH O DUZEJ SKALI JAKO NARZEDZIA
KSZTALTOWANIA POLITYKI ROZWOJOWEJ MIAST ORAZ MOZLIWOSCI JEGO ZASTOSOWANIA W POLSCE.

w ktorych s3 realizowane oraz wiodgcego operatora procesu, wystepujg wsrdd nich jednak liczne cechy

wspodlne.

Wsradd projektow, opisanych szczegétowo, znalazty sie nastepujace realizacje:

e Liverpool One, Liverpool

¢ Media City, Salford Quays, Manchester
e Dublin Docklands, Dublin

e Adamstown, Dublin

e HafenCity, Hamburg

e 22@, Barcelona

e Miasteczko Wilandw, Warszawa

¢ Mtode Miasto, Gdansk

e Targ Sienny Rakowy, Gdansk

e Manufaktura, £6dz

¢ Nowe Centrum todzi, todz

Wybrane przyktady mozna dla potrzeb badania sklasyfikowa¢ na podstawie trzech istotnych cech, ktére

determinujg uwarunkowania, w jakich ksztattowaty sie te przedsiewziecia. Okreslajg one:

1. Kierunki interwencji, zakres oraz wiodgace przeznaczenie terenu,
2. stopien zaangazowania strony publicznej i prywatnej w proces realizacji oraz
3. kontekst lokalizacyjny (globalna ranga miasta oraz petniona przez nie rola administracyjno-

gospodarcza).

Kazda z kategorii cech posiada okreslony atrybut, determinujgcy charakterystyke projektu. Szczegdtowy

opis kategorii znajduje sie ponize;j.

Proponowane kategorie zostaly opracowane na podstawie oceny metodologii wczesniejszych badan
zagadnienia, w szczegdlnosci opracowan realizowanych pod kierunkiem Saleta i Gauliniego (Salet,
Gualini 2007) oraz badan Savitcha i Kantoora (Savitch, Kantoor 2002). Podziat na kategorie ma na celu z

jednej strony zagwarantowanie reprezentatywnosci rozwigzan, z drugiej - petniejsze zrozumienie
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kluczowych elementéw budujgcych kontekst projektow. Identyfikacja uwarunkowan pozwoli na lepszg

identyfikacje modelowych rozwigzan, stosowanych przy realizacji projektéw.

Pierwszy czynnik okresla cel interwencji zwigzany z realizacjg dtugofalowej polityki przestrzennej miast:

1.

Lokalizacja nowych dzielnic biurowo-ustugowych wykorzystujacych globalng pozycje miasta
oraz dostep do sieci komunikacji ponadlokalnej: Docklands Dublin, Mtode Miasto Gdansk,
HafenCity Hamburg

Budowanie nowych dzielnic mieszkaniowych, mieszkaniowo-ustugowych w celu zwiekszenia
jakosci zycia w miescie oraz budowanie potencjatu metropolitalnego:, Adamstown Dublin,
Wyspa Spichrzéw Gdansk, Miasteczko Wilandw Warszawa

Poprawa funkcjonowania obszaréw srodmiejskich poprzez wzmocnienie handlu oraz ustug:
Liverpool One Liverpool,

Tworzenie dzielnic wspierajacych lokalizacje ustug opartych o tzw. ,przemyst kultury” (np.
media) lub wspieranie innowacyjnosci: 22@ Barcelona, Media City Salford Quays, Nowe

Centrum todzi

Drugim czynnikiem klasyfikujagcym jest kontekst planistyczno-realizacyjny zwigzany z réznym stopniem,

w jakim wybrane przedsiewziecia bazowaty na zasobach organizacyjnych oraz finansowych sektora

prywatnego i publicznego oraz jak ksztattowaty sie kompetencje strony publicznej. Poza zachowaniem

kontroli planistycznej, wynikajacej z lokalnego ustroju prawnego, interwencja wtadz przybierata takze

inne charakterystyczne formy, jak powotanie agencji rozwojowych odpowiedzialnych za zarzgdzanie

procesem badz uczestnictwo jako partner w realizacji infrastruktury. Relacje wptywajg na to, w jakim

stopniu witadze publiczne mogg wptywac na ostateczny ksztatt przedsiewziecia. Wybrane inwestycje

mozna pogrupowac pod katem stopnia, w jakim podmioty prywatne badz publiczne byty zaangazowane

w ich realizacji.

Identyfikacja kategorii oceny zostata przyjeta nastepujgco:

1.

Przedsiewziecia zarzadzane i realizowane przez wtadze publiczne: np. Nowe Centrum todzi.
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2. Przedsiewziecia zarzadzane w oparciu o kierowniczg role wtadz publicznych, a realizowane
przez podmioty prywatne: 22@ Barcelona, Docklands Dublin, Adamstown Dublin, HafenCity
Hamburg.

3. Przedsiewziecia, w ktérych zarzadzaniu i realizacji wiodgcg role petnig podmioty prywatne, a
podmioty publiczne wspieraja ich realizacje projektu jako partnerzy: Liverpool One Liverpool, ,

Media City Salford Quays, , Mfode Miasto Gdansk, Miasteczko Wilanéw Warszawa

Trzecim kluczowym czynnikiem jest pozycja ekonomiczna oraz globalna miasta, w ktérym sg realizowane
przedsiewziecia. Wptywa ona na charakter interwencji, tzn. decyduje, czy moze ona bazowaé na silnej
pozycji globalnej i rynkowej, badz czy ma wspieraé rozwdéj miejskiej gospodarki. Pozycja miasta decyduje
takze o wyborze strategii rozwojowej w kontekscie dostepnych zasobdw organizacyjnych i finansowych.
Zamozniejsze miasta, o mocniejszej pozycji globalnej, maja wiekszg swobode w ksztattowaniu swojej
polityki inwestycyjnej, negocjujgc z partnerami z pozycji ,silniejszego”. Miasta stabsze ekonomicznie sg
bardziej uzaleznione od dziatan rynkowych badz interwencji rzgdowych (Savitch Kantoor 2002).
Wiekszo$¢ przedsiewzieé¢ powstaje w miastach usytuowanych wysoko w globalnych sieciach przeptywu
kapitatu (Sassen 1994, Castells 1996), petnigcych wazne funkcje administracyjne. W tym kontekscie
realizacja przedsiewzie¢ wielkoskalarnych jest efektem oraz przejawem ,metropolizacji” miast (Parysek
2007), gdzie powigzania globalne, a nie regionalne, zaczynajag w dominujacy sposob wptywac na
gospodarke miasta. Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali powstajg jednak takze w osrodkach,
ktore petnig role miast regionalnych. Kluczowym kryterium jest raczej wspomniana wczesniej w
kontekécie badan Savitcha i Kantoora rola osrodka w strukturach administracyjno-gospodarczych
kontynentu lub kraju, niz wytgcznie kontekst , globalizacyjny”. Dlatego tez dla potrzeb niniejszej pracy
przyjeto podziat uwzgledniajacy zaréwno pozycje miasta w globalnych, jak i lokalnych strukturach
administracyjno-gospodarczych. Wybrane kategorie podziatu bazujg na koncepcjach miast globalnych
Sassen (Sassen 1992) oraz spotfeczenstwa sieciowego Castellsa (Castells 2001). W okresleniu miejsca
osrodkéw miejskich w hierarchii pomogta takze analiza dokumentdow polityki przestrzennej panstw
(takich jak np. polska "Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju" oraz ocena badan osrodkéw
metropolitalnych realizowana przez ESPON). Bedace obiektem badan osrodki miejskie, w ktorych

powstajg przedsiewziecia, mozna sklasyfikowaé nastepujgco:

1. ,Miasta globalne” (Nowy Jork, Londyn) - globalne osrodki sterujgce wspodtczesng gospodarka, o

silnej bazie ekonomicznej dla rozwoju miasta.
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2. Stolice panstw oraz regiondw autonomicznych (Amsterdam, Barcelona, Berlin, Denver, Dublin,
Hamburg, Kopenhaga, Sztokholm, Warszawa, Wieden) - skupiajgce zaréwno kluczowe role
administracyjne, wzrost gospodarczy oraz posiadajace wysoki potencjat metropolitalny.

3. Duze miasta o znaczeniu krajowym i regionalnym (Liverpool, Manchester, Gdansk, £édz) —
miasta bedace stolicami regiondéw, koncentrujgce odpowiadajace tej skali funkcje

administracyjne oraz petnigce wazna role gospodarcza.

Wybrane studia przypadku wraz z przyporzagdkowaniem ich wiodgcego celu inwestycji, wstepnej

identyfikacji wiodacych operatoréw oraz klasyfikacji miast zostaty zestawione w Tabeli 1 ponize;j.

Tabela 1 - Zestawienie wybranych studidw przypadku pod katem klasyfikacji miast oraz wybranej typologii
przedsiewziec

Miasta o znaczeniu krajowym

Typologia przedsiewziecia Stolice panistw L
i regionalnym
Lokalizacja nowych dzielnic | Dublin Docklands, Mtode Miasto Gdansk
biurowo-ustugowych HafenCity Hamburg

wykorzystujagcych  globalng
pozycje miasta

Nowe dzielnice | Adamstown Dublin Miasteczko Wilandw,
mieszkaniowe,
mieszkaniowo-ustugowych

Poprawa funkcjonowania Manufaktura £édz, Liverpool
obszaréw srodmiejskich One Liverpool, Targ Sienny
poprzez wzmochienie handlu Rakowy, Gdarisk

oraz ustug

Lokalizacja »przemystu | 22@ Barcelona, Media | Nowe Centrum todzi

kultury” (np. media) lub | City Salford Quays,
wsparcia innowacyjnosci

Przedsiewziecia urbanistyczne mogg by¢ takze realizowane w kontekscie niekorzystnej sytuacji
ekonomicznej jako element dziatan, ktére w zatozeniach ich promotoréw majg na celu stymulowanie
rozwoju gospodarczego miasta. Przyczyny mogg wynika¢ z kombinacji czynnikow zewnetrznych (ze
wzgledu na zmiane cyklu koniunkturalnego, efektéw ostabienia gospodarczego badz restrukturyzacji
krajowej gospodarki) badz endemicznych probleméw, np. stabo rozwinietej lub zréznicowanej lokalnej
gospodarki i bazy podatkowej, efektéw restrukturyzacji takich jak ostabienie sektora produkcji na rzecz
ustug itp. Wsrod wymienionych zachodnioeuropejskich przyktadéw Liverpool i Manchester sg duzymi

osrodkami przemystowymi, w ktérych znaczenie sektora ustug rosnie kosztem produkcji. Polskim
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przyktadem miasta zmagajgcego sie z ostabieniem pozycji w zwigzku z upadkiem tradycyjnego
przemystu, na ktérym bazowat rozwdj gospodarczy osrodka, jest £ddz. Analiza Gdaniska ilustruje sytuacje
przejsciowg, w ktorej rola tradycyjnych funkcji produkcyjnych, portowych i stoczniowych w gospodarce
miasta ulegta silnemu ostabieniu na rzecz wspierania wzrostu innych gatezi gospodarki. W odrdznieniu
od todzi, dywersyfikacja lokalnej gospodarki Gdariska pozwolita na ztagodzenie skutkdéw restrukturyzacji

oraz stanowi lokalny potencjat rozwojowy miasta.

Wymienione powyzej uwarunkowania beda determinowaty stosowane modele realizacji oraz
budowania porozumienia miedzy interesariuszami projektédw. Pomimo istotnych réznic zwigzanych z
aspektami realizacyjnymi czy uwarunkowaniami lokalizacyjnymi, duze przedsiewziecia urbanistyczne
pozostajg fenomenem globalnym, ktory faczg wspdlne cechy. Istotnymi czynnikami wspierajgcymi te
procesy jest rosngca rola urynkowienia mechanizméw rozwoju miasta, zwtaszcza coraz wieksze
utowarowienie miejskich przestrzeni i ustug (m.in. Harvey 1985, Brenner, Theodore 2002, Hackworth
2007), a takze wprzegniecie miast w globalny system rynkowy wspierajacy przyspieszony transfer
praktyk (np. Peck, Tickell 2002, Peck 2011). Zrozumienie tych uwarunkowan, scharakteryzowanych w

rozdziale 2 pracy, ma na celu okreélenie lokalnego wymiaru globalnych zjawisk®.

6 Geografowie E. Svyngedouw, F. Moulaert i A.Rodriquez identyfikujg tzw. "glokalizacje" (powigzanie lokalnych
efektow procesow globalnych) jako immanentng ceche wspdtczenych przedsiewzie¢ urbanistycznych, przyjmujac jg
jako punkt wyjsciowy dla ich badan problemu WPU (Svyngedouw, Moulaert, Rodriquez 2002).
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1.4. Stan badan

Wspdtczesne przedsiewziecia urbanistyczne byty tematem opracowan pojawiajacych sie w polskiej
literaturze naukowej. Analiza wynikéw badan, scharakteryzowana w dalszej czesci niniejszego rozdziatu,
wskazuje jednak, Zze spojrzenie na projekty urbanistyczne przez pryzmat szeroko pojetego
zrobwnowazonego rozwoju oraz integracji ze strukturami miejskimi, jest tematem rozpoznanym w
niewielkim stopniu. Istotnym czynnikiem jest kwestia czasu, ktéra dopiero obecnie pozwala na ocene
doswiadczen wynikajacych ze zrealizowanych projektéw na Swiecie. Realizowane w krajach zachodnich
badania naukowe dyktowane sg coraz wiekszym naciskiem na realizacje projektéw wspierajgcych
dtugofalowy, zharmonizowany rozwdj struktur miejskich. Tematyka pracy wpisuje sie zatem w
problematyke zwigzang z metodologia projektowania urbanistycznego, zarzgdzaniem rozwojem oraz
tzw. samopodtrzymujacym’ sie $rodowiskiem miejskim (ang. ,sustainable urban environment”).

Intensywne prace badawcze zwigzane z tym tematem trwajg od ponad dekady.

Wspotczesne duze projekty urbanistyczne byty obiektem indywidualnych badan w Polsce, jednak bez
szczegbtowych analiz pod wzgledem realizacyjnym lub wdrozeniowym. Wsrdd nowszych polskich
inicjatyw zwigzanych z badaniami systemowymi jedng z bardziej kompleksowych préb zmierzenia sie z
problemem reprezentujg badania Politechniki Gdanskiej, realizowane w ramach projektu Mtfodego
Miasta w Gdansku — proponowanych przeksztatcen terendw postoczniowych. Ich etapem byta m.in.
zorganizowana w 2001 roku miedzynarodowa konferencja ,Large Scale Urban Developments” oraz
publikacja pokonferencyjna z 2002 roku pod redakcjg P. Lorensa. Warto wymieni¢ takze badania
dotyczace przeksztatcen terenéw poprzemystowych prowadzone przez K. Gasidte z Politechniki Slaskiej
pod koniec lat dziewieédziesigtych. Wséréd prac edukacyjnych i badawczych dotyczacych projektowania

urbanistycznego na uwage zastuguja liczne publikacje J.M. Chmielewskiego.

Spo prac badawczych posrednio zwigzanych z tematem niniejszej rozprawy warto wspomnie¢ projekt
badawczy pod kierownictwem Z. Zuziaka ,Skutecznos$¢ planowania przestrzennego w harmonizowaniu
rozwoju i wzmacnianiu konkurencyjnosci struktur przestrzennych miast i obszaréw metropolitalnych”,
zrealizowany w 2005 roku przez Instytut Projektowania Miast i Regiondw Politechniki Krakowskiej.

Dotyczy on obszaréw metropolitalnych jako problemu planistycznego. Problematyka ksztattowania

7 , .. s , . 7.
alternatywnym okreslenie jest rozwdéj zrdwnowazony lub ekorozwdj.
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polityki miejskiej, posrednio dotykajgca tematu niniejszej pracy, byta poruszana w ramach
realizowanego w 2009 roku projektu badawczego prowadzonego przez T. Markowskiego. Wyniki

ekspertyz byty prezentowane na lll Kongresie Urbanistyki Polskiej w Poznaniu.

Kwestie zwigzane z praktycznymi aspektami duzych projektéw urbanistycznych, takie jak finansowanie i
organizacja procesow inwestycyjnych, byty obiektem badan w zwigzku z problematyka rewitalizacyjna.
Wsradd badan nalezy wymienié program badawczy ,,Rewitalizacja miast polskich jako sposdb zachowania
dziedzictwa materialnego i duchowego oraz czynnik zrownowazonego rozwoju”, realizowany w latach
2007-2010 przez Instytut Rozwoju Miast, Uniwersytet Jagiellonski, Szkote Gtéwna Handlowa, w ktérego
ramach wydano m.in. publikacje M. Bryxa oraz A. Jadach - Sepioto. Jedng z bardziej znanych polskich
publikacji opisujgcych kompleksowo zagadnienia zwigzane z wdrazaniem projektéw urbanistycznych
oraz strategiami realizacji byt ,,Wstep do urbanistyki operacyjnej” pod redakcjg Z. Ziobrowskiego. W tym
kontekscie duze projekty byty takze tematem rozprawy doktorskiej ,Planowanie operacyjne w procesie
przeksztatcen terendw poprzemystowych. Studium Miedzynarodowych Wystaw Budowlanych” M.
Nadrowskiej z 2007 roku. Jedng z najnowszych publikacji w tym zakresie byto opracowanie A. Télle z
2010 roku, dotyczace aspektdw urbanistycznych i zarzgdzajacych projektow restrukturyzacyjnych
realizowanych na obszarach nadwodnych, opublikowane przez Uniwersytet Adama Mickiewicza w
Poznaniu, w ktorym autor przeprowadzat szczegétowa ocene szeregu projektéw urbanistycznych.
Autorami publikacji zwigzanych z problematykg duzych projektéw urbanistycznych oraz projektowaniem
urbanistycznych w Polsce byli m.in. J.M. Chmielewski, K. Gasidto, P. Lorens, |. Mironowicz, T. Ossowicz i
Z. K. Zuziak. Kwestia polityki miejskiej oraz miast metropolitalnych byta poruszana m.in. przez T.

Markowskiego oraz J.J.Paryska.

Wspotczesne przedsiewziecia urbanistyczne byly obiektem zagranicznych badan systemowych i
indywidualnych. W kontekscie europejskim tematyka badan jest stosunkowo dobrze poznana. Jednym z
powazniejszych europejskich projektéw zajmujacych sie problematykg duzych przedsiewzieé¢ (oraz
zblizony do tematyki niniejszej pracy) byt projekt badawczy COMET (,Competitive Metropolises —
Economic Transport, Labour Market and Competition in European Agglomerations”), koordynowany
przez ISR/OEAW — Instytut Badan Miast i Regiondw Austriackiej Akademii Nauk w latach 2001 — 2004 w
ramach programu badawczego UE Fifth Framework Programme ,City of Tomorrow and Cultural
Heritage”. Celem czesci badan byto okreslenie innowacyjnych praktyk planistycznych, ktére maja

pomagac regionom metropolitalnym w kontekscie globalizacji oraz wzrostu sektora ustug, m.in. za
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posrednictwem realizacji wielkoskalarnych przedsiewzie¢ urbanistycznych. Badania silnie koncentrowaty
sie na kontekscie instytucjonalnym, opisujgc projekty europejskie. Wyniki powyzszych badan
dotyczacych wielkoskalarnych projektéw zostaty opublikowane w zbiorczej publikacji E. Gualiniego i W.
Saleta ,Framing Strategic Urban Projects: Learning from Current Experiences in European Urban
Regions” z 2007 roku, opisujgcej doswiadczenia zwigzane z realizacjg duzych, strategicznych projektéw
miejskich w krajach Europy Zachodniej na przestrzeni ostatnich dwdch dekad. W tym samym roku
paryski Institute for Urban Planning and Development of the lle-de-France Region (IAURIF) opublikowat
przekrojowg publikacje zajmujacg sie problematykg duzych projektéw urbanistycznych. W
przygotowaniu jest przekrojowa publikacja niemieckiego Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Rozwoju Miejskiego) , Large-Scale Projects
in German Cities: Urban Development 1990-2010”, opisujgca niemieckie doswiadczenia z duzymi
projektami w latach 1990-2010. Istotng publikacjg opisujgca w catosciowy sposéb opisujgcg procedury
zwigzane z projektowaniem oraz wdrazaniem duzych projektéw byta ksigzka ,,Urban Design — A Typology

of Procedures and Products” autorstwa J. Langa z 2005 roku.

W kontekscie projektowania urbanistycznego oraz wielkoskalarnych przedsiewzie¢ urbanistycznych
nalezy wspomnie¢ takze o osiggnieciach naukowych projektantéw i teoretykdw zwigzanych z nurtem
tzw. Nowego Urbanizmu (ang. ,New Urbanism”), m.in. C. Duany’ego, R. Kriera czy P. Calthorpa oraz
licznych projektéw edukacyjno-badawczych realizowanych przez Congress of New Urbanism oraz
Prince’s Foundation for Built Environment. Wsrdod wazniejszych badan poruszajgcych problematyke
duzych projektéw urbanistycznych w kontekscie praktyki urbanistycznej wyrdzniajg sie prace P. Halla
oraz M. Carmony z Bartlett School of Planning w Londynie, E. Gualiniego, S. Majoora oraz W. Saleta.
Oprdocz opracowan naukowych duze projekty byly obiektem raportow, ekspertyz oraz publikacji
rzadowych zwigzanych z indywidualnymi przedsiewzieciami oraz projektowaniem urbanistycznym. W
tym kontekscie nalezy wymienié¢ publikacje takich organizacji jak The English Partnership czy Commission

for Architecture and Built Environment.

Wsrod bardziej znanych badaid prowadzonych nad strategiami planistycznymi dla szeroko pojetego
zrobwnowazonego rozwoju warto wymienic inicjatywy dotyczgce problematyki SUE (Sustainable Urban
Environments), realizowane w Anglii pod auspicjami Engineering and Physical Sciences Research Council
(EPSRC). S3 to szeroko zakrojone badania systemowe, prowadzone przez ponad 30 uniwersytetéw,

liczne organizacje pozarzgdowe, firmy oraz wtadze samorzgdowe. Jedng z inicjatyw byt realizowany w
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latach 2003 — 2008 projekt badawczy VivaCity 2020, ktory obejmowat miedzy innymi kwestie wptywu
priorytetdw zréwnowazonego rozwoju na podejmowanie decyzji w projektowaniu urbanistycznym.
Wynik ponadsiedmioletnich badan realizowanych w brytyjskich miastach podsumowata m.in. publikacja

,Dimensions of Sustainable City” pod redakcjg M. Jencksa i C. Jonesa z roku 2010.

1.5. Podsumowanie

Rozdziat zawiera wprowadzenie do badan, opis celéw pracy i gtéwnych tez badawczych oraz zestawienie
studiow przypadku. W rodziale opisano gtowny cel, jaki jest okreslenie w jaki sposdb wspodtczesne
przedsiewziecia inwestycyjne zostaty wykorzystywane jako narzedzia stuzgce realizacji dtugofalowej
polityki miast. Rozdziat zawiera takze charakterystyke wybranych przedsiewzie¢ urbanistycznych, m.in.
pod katem wiodacej strategii przeksztatcen, usytuowania miasta w ktérym sg one realizowane oraz
charakterystyki ich operatoréw, wskazujac na rézng pozycje jaka moga przyjmowac strona publiczna i

prywatna.
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2. Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali a struktury miejskie — kontekst zagadnienia

2.1. Wprowadzenie

Rozdziat zawiera podsumowanie gtéwnych uwarunkowan ksztattujgcych kontekst badan nad
przedsiewzieciami urbanistycznymi o duzej skali w wymiarze globalnym. Wsrdd nich gtéwnymi
determinantami projektow sg procesy globalizacji, funkcjonowania wspotczesnej gospodarki rynkowej,
roli samorzadnosci oraz praktyki zwigzanej z realizacjg inwestycji. W rozdziale opisano w jaki sposéb
mechanizmy rynkowe i planowania wzajemnie sie wigza, m.in. poprzez stosowanie strategii akumulacji
kapitatu oraz w jaki sposéb urynkowienie polityki przestrzennej miast wspierato rozwdj przedsiewziec.
Takze, wskazano na relacje rosngca role miast w rozwoju wspétczesnych gospodarek, zaréwno poprzez
procesy metropolizacji i aglomeracji funckji zwigzanych z produckjg wyskiej jakosci i ustugami jak i

fiskalizacjg i rozwojem rynku nieruchomosci.

2.2. Charakterystyka relacji miedzy procesami urbanizacji a przedsiewzieciami
urbanistycznymi o duzej skali

Autorzy zajmujgcy sie problematyka planowania i realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych zgodnie
wskazujg to, ze jednym z gtdwnych impulséw dla rozpowszechnienia sie tej formy przeksztatcen
przestrzeni miejskiej staty sie procesy globalizacji oraz restrukturyzacji spoteczno — gospodarczej (Harvey
1989, Svyngedouv 2003, Tolle 2010). Ocena tych zjawisk rézni sie jednak pod katem ich roli w
ksztattowaniu wspétczesnych miast. Dla badaczy analizujacych procesy miejskie w kontekscie tradycji
neo-marksistowskiej®, przedsiewziecia urbanistyczne sa wyrazem polityki globalnej ekspansji
neoliberalnego kapitalizmu. W kontekscie globalnym realizacja projektow petni istotng role w realizacji
polityki miedzymiejskiej i konkurencji o nowe inwestycje stanowigce instrument akumulacji kapitatu
(Harvey 1989, Harvey 2010). Pespektywa geografii ekonomicznej nie przedstawia jednak petni
uwarunkowan zagadnienia, jakim sg przedsiewziecia urbanistyczne oraz ich roli w ksztattowaniu polityki
miejskiej — dotyczy to zarédwno kwestii samorzadnosci, praktyki zarzadzania projektami, czy wymiaru
spotecznego. Dla petnego zrozumienia tych proceséow konieczne jest spojrzenie na uwarunkowania

organizacyjne i prawne przedsiewzie¢ (w skali narodowej, regionalnej czy lokalnej). Projekty o duzej skali

® Jako tradycje neomarksistowska rozumiem tutaj zapoczatkowane w latach siedemdziesigtych ubiegtego wieku
badania z zakresu geografii ekonomicznej, interpretujacych przestrzenne procesy funkcjonowania gospodarek
rynkowych, ktére opierajg sie o koncepcje wyrazone przez K. Marksa. Wéréd kluczowych opracowan warto
wymienié takie pozycje jak ,The Urban Question” M. Castellsa z 1978 r., ,, The Urban Experience” D. Harveya z 1989
r. oraz opracowania takich badaczy jak N. Smith czy B. Jessop.
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mogg by¢ traktowane jako przestrzenny wymiar polityki planistycznej miast, ukierunkowanej na

wykorzystanie szans oraz reakcji na wyzwania ptyngce z globalnych powigzan.

Procesy globalnej restrukturyzacji gospodarki rozwinietych krajow zachodnich wptywajg na
formutowanie kontekstu spotecznego i gospodarczego, w jakim powstawaty pierwsze duze
przedsiewziecia urbanistyczne. Zjawiska takie jak deindustrializacja i eksport miejsc pracy do krajow
rozwijajgcych sie (Chin, Indii, Brazylii czy Europy Wschodniej), wzrost znaczenia nowych form gospodarki
(szeroko definiowanych ustug, handlu oraz wzrost znaczenia rynkéw konsumenckich) czy liberalizacja
rynkéw finansowych, dotyczyty wiekszosci krajéw europejskich. Czynnikiem, ktéry powodowat te
ewolucje uwarunkowan funkcjonowania miast oraz umozliwiat jego ekspansje, stat sie globalny
kapitalizm. Dlatego tez panstwa poddane transformacji ustrojowej oraz wdrazajace rozwigzania
rynkowe, w tym Polska, takze zaczety odczuwac efekty wptywu proceséw rynkowych na miejskie

struktury spoteczne, ekonomiczne i przestrzenne.

Ekspansja kapitalizmu oraz wzrost globalnych powigzan wspiera ksztattowanie sie specyficznej dynamiki
rozwoju przestrzeni miejskiej. Jest to proces wielowymiarowy, w przypadku przedsiewziec
urbanistycznych obejmujacy zaréwno ksztattowanie warunkéw dla ich rozwoju, jak i samg realizacje
przeksztatcen. Wsréd tych uwarunkowan waznymi procesami stat sie rozwdj rynkéw nieruchomosci
(Haila 1997) oraz wzrost roli aktoréw prywatnych (deweloperdw, inwestorow) lub specyficznych typow
instytucji quasi-publicznych w ksztattowaniu duzych fragmentéw przestrzeni miast. Globalizacja czy
wspotczesny rynek sg jedynie czesciami uwarunkowan, gdyz zagospodarowanie miast oraz ich polityka
gospodarcza czy spoteczna jest zalezna od dziatan politycznych, o ktérym decydujg wtadze oraz
mieszkancy. Decyzje lokalnych wtadz jednak nigdy nie bedg wolne od wptywu uwarunkowan rynkowych
- David Harvey okreslat pozycje wtadz miasta jako ,relatywng autonomie” (Harvey 1989, str. 14). Rola
wspotzarzadzania (,governance”)’ jest decydujaca nie tylko ze wzgledu na kompetencje zwiazane z
planowaniem przestrzennym, ale takze globalne mozliwosci i zasoby inwestycyjne miast. Pozwalajg one
wspiera¢ okreslone kierunki rozwoju przestrzennego i gospodarczego i zapewniajag w ten sposdb

korzystne warunki dla realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych. W kontekscie mobilnego i

9 . . , . e . . ;s . e
W tym znaczeniu uzywam okreslenia aby celowo wyrdzni¢ wspoétzarzadzanie sposrdod takich czynnikow

"rzadzenia" jak polityki samorzadowej czy proceséw administracyjnych. W tym znaczeniu mam na mysli proces
tworzenia mechanizméw i warunkéw w ktérych instytucje publiczne i prywatne kooperujg w celu zarzadzania
swoimi zasobami (gospodarczymi i spotecznymi) aby osigga¢ wyznaczone przez siebie cele. Jest to okreslenie trybu
realziacji polityki jak i zakresu narzedzi majgcego temu stuzyé. Dla dyskusji o "wspdtzarzadzaniu" patrz np. (Bell
Hindmoor 2009)
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zglobalizowanego rynku wspodfczesne miasta determinujg  wtasng polityke gospodarcza.
Uprzywilejowania pozycja europejskich miast wynikata z dtugofalowej ewolucji polityki przestrzennej,
wzmacniajacej role oérodkéw metropolitalnych w ksztattowaniu wzrostu gospodarczego'® (Brenner
2004). Osrodki miejskie rdznig sie jednak mozliwosciami dostepu do szans oferowanych przez
dziatalnos¢ przedsiebiorstw czy instytucji o globalnym zasiegu — przedstawicielstw miedzynarodowych
firm (zarowno produkgji, jak i ustug), ponadnarodowej administracji czy organizacji kulturalnych (Savitch
Kantoor 2002). Ostabienie roli panstw w ksztattowaniu rozwoju gospodarczego na rzecz miast i regionow
wzmocnito retoryke tzw. ,konkurencji miast” i negocjacyjny charakter polityk miejskich. Zarysowanie
procesow globalizacyjnych jest zatem istotne dla zrozumienia endogenicznych czynnikéw tworzacych
kontekst polityki miejskiej, ale takze jej praktycznych mechanizmoéw, ktére tworzone sg w negocjacjach
lub konfliktach z uczestnikami proceséw miejskich: inwestorami, deweloperami, przedsiebiorcami,

mieszkaicami i ich uzytkownikami.

2.3. Ewolucja roli miast w wyniku proceséw globalizacji i restrukturyzacji gospodarki oraz
wplyw tych proceséw na ksztattowanie przedsiewzie¢ urbanistycznych
Procesy globalizacji oraz restrukturyzacji gospodarczej stanowity spore wyzwanie dla zachodnich miast
oraz impuls dla zmian w przestrzeni miejskiej. Efektem proceséw przejscia od gospodarki przemystowe;j

12 staty sie zmiany spoteczne oraz, w

do postfordyzmu® i nowych form ,ptynnej akumulacji kapitatu
konsekwencji, zmiany przestrzenne (Harvey 1990), a takie dziatania takie jak restrukturyzacja
tradycyjnych gatezi gospodarki czy deindustrializacja stanowigca konsekwence przenoszenia srodkéw
produkcji do krajéw rozwijajgcych sie. Mobilno$¢ przedsiebiorstw zwiekszyta sie dzieki ograniczeniu lub
likwidacji barier przestrzennych, czasowych, prawnych czy politycznych ograniczajgcych migracje. Nie

bez znaczenia okazat sie postep technologiczny, zwtaszcza w kontekscie technologii informacji. Wraz z

kurczeniem sie tradycyjnych gatezi gospodarki (produkcja) wzrastato znaczenie sektora ustug,

' N. Brenner analizujac polityke panstw Unii okreslat te praktyke jako ,zmiane skali Panstwa” ( ang. ,rescaling of
the State”). Wedtug Brennera odejscie od fordyzmu i produkcji uprzemystowionej wspierato decentralizacje,
rozwéj planowania przestrzennego i rozwoju regiondw oraz wzrost znaczenia osrodkéw kluczowych dla nowych
form gospodarki — duzych osrodkéw miejskich (Brenner 2004).

" Uzywam terminu post- lub neofordyzmu (Jessop 1995, Amin 1995) w odniesieniu do przejscia od masowej
produkcji przemystowej do produkcji o wyspecjalizowanym charakterze i wysokiej wartosci dodanej (ang. ,high
value added”), nowg globalng geografig osrodkéw i centréw produkcji wraz z wynikajgcymi z tego procesu
konsekwencjami spotecznymi i ekonomicznymi.

2 Neomarksista David Harvey opisat , ptynng akumulacje kapitatu” jako proces utowarowienia coraz szerszego
zakresu rzeczy i ustug nieobjetych wczesniej procesami rynkowymi. Prywatyzacja przestrzeni miast, mieszkalnictwa
publicznego, ustug publicznych (np. stuzby zdrowia, szkolnictwa czy transportu), wprowadzenie partnerstwa
publiczno-prywatnego jako formy realizacji inwestycji celu publicznego jest przyktadem realizacji tego procesu w
przestrzeni miejskiej (Harvey 1990).
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administracji i finanséw w rozwinietych krajach zachodnich. Zaréwno migracja srodkow produkcji, jak i
wzrost globalnej kontroli nad tymi dziataniami, staty sie realne dzieki rozwinieciu sie $Srodkoéw
komunikacji cyfrowej (ang. ICT — , Information and Communication Technologies”). W konsekwencji tych
procesow wiele miast znalazto sie w sytuacji, w ktorej podstawa ich ekonomicznej egzystencji - gatezie
przemystu oraz przedsiebiorstwa zatrudniajgce ich mieszkancéw - ulegaty znacznym przeksztatceniom.
Konsekwencjg stato sie odejscie od tradycyjnego modelu funkcjonowania miasta jako osrodka
skupiajacego produkcje przemystowa na rzecz centrum kolektywnej konsumpcji, zapewniajgcego dostep
do ustug i handlu (Castells 2001). Rosnacej roli sektora ustug towarzyszyto ksztattowanie sie nowego,
postfordystycznego modelu przemystu, opierajgcego sie o globalng dywersyfikacje”®. W krajach
uprzemystowionych zjawiska rozpoczynaty sie pod koniec lat siedemdziesigtych. W Polsce procesy
transformacji gospodarczej, realizowane na fali tzw. reform Balcerowicza (prywatyzacji i restrukturyzacji
przemystu), rozpoczety sie z opdznieniem, jednak od korca lat dziewiecdziesigtych zaczety w istotny
sposob wptywac na stan przestrzeni oraz funkcjonowanie miast. Przeksztatcenia dotyczyty wiekszosci
polskich miast - dotyczyto to zaréwno wiodgcych osrodkéw zawierajgcych duze tereny przemystowe
(terendw metropolii w tym Warszawy, Poznania, Wroctawia, aglomeracji trojmiejskiej), jak i miast

konurbacji gérnoslaskiej i mniejszych osrodkéw miejskich.

Procesy globalnej restrukturyzacji gospodarczej wzmacniajg role miast oraz regiondw w ksztattowaniu
rozwoju gospodarczego panstw, skupiajgc w nich kluczowe przedsiebiorstwa. Efektem zmian stat sie
wzrost znaczenia duzych osrodkéw metropolitalnych wraz z powigzanymi z nimi regionami. O roli
regionédw metropolitalnych swiadczyty wyniki badan statystycznych prowadzonych przez OECD oraz
agencje ONZ (m.in. UN Habitat). Raporty dotyczace roli miast wskazujg na wzrost populacji wiodgcych
osrodkow miejskich — ponad 53% mieszkancéw krajéw OECD mieszka w jednym z 78 regiondow
metropolitalnych, skupiajgcych ponad 1,5 miliona mieszkarncow. Wiekszo$é z tych obszarédw odpowiada
za spory udziat w generowaniu dochoddéw narodowych gospodarek i wyrdznia sie wiekszymi
wskaznikami produkcyjnosci oraz wyzszymi wskaznikami wzrostu niz reszta kraju. Wedtug OECD regiony

metropolitalne Budapesztu, Dublina, Kopenhagi, Helsinek, Brukseli czy Randstad (Utrecht-Rotterdam-

B Mowa o dywersyfikacji zaawansowane] produkcji wysokiej jakosci w krajach rozwinietych oraz masowej

produkcji przemystowej w krajach rozwijajgcych sie, przy czym model ten zaczat ulegaé¢ zmianie wraz z rozwojem
krajow tzw. ,Globalnego Potudnia”. Przyktadem jest transformacja Chin z gospodarki rolnej i przemystowej do roli
Swiatowego lidera innowacji. W 2011 roku liczba opracowywana w Chinach patentéw na nowe technologie
przekroczyta liczbe wynalazkéw w Wielkiej Brytanii i Japonii (Zhou, Stembridge 2011), podobny efekt ma wzrost
inwestycji przemystowych oraz dziatalnosci wydobywczej realizowanej przez przedsiebiorstwa z Indii i Chin w
Afryce (Dinh 2012).
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Amsterdam) generowaly ponad potowe produktu narodowego brutto swoich krajow. Regiony
metropolitalne panstw takich jak Zjednoczone Krélestwo, Szwecja czy Francja odpowiadajg za
wytwarzanie 30% produktu narodowego brutto panstw (OECD 2006). Powyzszy proces dotyczyt takze
realiow Polski. Analizy wykonane przez Unie Metropolii Polskich w 2010 roku wskazaty na 55% udziat
dwunastu gtéwnych polskich osrodkéw metropolitalnych w produkcji PKB (tgcznie 741 967 min PLN),
przy czym wiodgcym z nich byt Warszawski Obszar Metropolitalny (234 125 min PLN) (UMP 2010).

Dla rozwazan dotyczgcych roli duzych projektéow istotne jest podkreslenie dwodch aspektéow

naszkicowanej powyzej ,reterrytorializacji gospodarki”™

na rzecz osrodkéw miejskich w kontekscie
zachodnioeuropejskim. Tym uwarunkowaniami byt dtugofalowy charakter oraz ksztattowanie pod
wptywem zmian w polityce gospodarczej panstw pod wptywem postfordyzmu (Brenner 2004). Jest to o
tyle istotne, iz w momencie transformacji gospodarczej oraz ksztattowania zmian w zarzadzaniu polskimi
miastami, na Zachodzie dominacja miast w rozwoju gospodarczym byta obowigzujgcym paradygmatem,
co wptywato zaréwno na kontekst gospodarczy, jak i mechanizmy dyfuzji praktyk (np. mechanizmy
wsparcia rozwoju Unii Europejskiej dla rozwoju regiondéw i miast). Po 1989 roku polskie miasta zostaty
wtaczone do europejskich oraz globalnych sieci powigzan gospodarczych, operujacych w realiach
zachodnich. O ile konsekwencje tych zmian sg omowione w dalszej czesci pracy, istotne jest
podkreslenie zaleznosci rozwoju od obranej $ciezki® (ang. ,path dependency”) zachodnioeuropejskich
polityk. Od 1970 efekty deindustrializacji i globalizacji wptywaty na formutowanie szeregu panstwowych
polityk nakierowanych na wzmocnienie miast i regiondw dotknietych negatywnymi konsekwencjami
zmian przemystowych'®. Od poczatku lat osiemdziesigtych interwencyjna rola panstwa ustepuje
strategiom nastawionym na ksztattowanie gospodarek w oparciu o endemiczny rozwoju miast. Odbywa
sie on przy wykorzystaniu strategii opartych o miedzymiejskg konkurencje, lokalne zasoby miast i ich

»l7

regiondow metropolitalnych oraz dostep do globalnych sieci powigzan, tzw. ,glokalizacje”™’ (Svyngedouw

2003). Proces reterytorializacji oraz ksztattowania sie nowych form samorzadnosci realizujacej polityke

1 Skupienie produkcji gospodarczej na obszarach zurbanizowanych oraz wzrost roli miast.

 Mam tu na mysli umiejscowienie globalnych proceséw przeksztatcen w okreslonych, lokalnych realiach
politycznych i gospodarczych oraz przyjetej w tym kontekscie drogi warunkujgcej rozwdj miast, wiecej patrz
(Brenner 2004)

1o Istotnym czynnikiem jest tu zmiana trajektorii z narodowych strategii wyréwnywania rozwoju przestrzennego i
gospodarczego (ang. 'spatial Keynesianism') oraz strategii redystrybucji srodkdw publicznych na rzecz rozwoju
regionalnego i miejskiego (Brenner 2004).

v patrz definicja na str. 19
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miejska nastepowat stopniowo i rdéznit sie w zaleznosci od narodowych uwarunkowarn®. W efekcie
ewolucji w latach dziewiec¢dziesigtych, duze osrodki metropolitalne w panistwach zachodnich s3
identyfikowane jako przestrzenny i funkcjonalny element narodowych gospodarek, skupiajgcy dziatania

oparte o ptynna akumulacje kapitatu oraz ksztattujace mechanizmy zarzadzania tym rozwojem®.

W uprzemystowionych panstwach zachodnich miasta staty sie rowniez miejscem oferujgcym dostep do
nowych miejsc pracy w rozwijajacych sie sektorach ustug, produkcji o wysokiej dodanej jakosci®® czy tzw.
»przemysle kultury” (ang. “culture industries”) (van Winden, van der Meer, and van der Berg 2004). To,
jak nowy przemyst lub ustugi sg ksztattowane w odniesieniu do miast i ich postfordystycznej
transformacji, jest uzaleznione od lokalnych uwarunkowarn”. Duze regiony metropolitalne byty dobrze
przygotowane na zmieniajgce sie warunki rozwoju. Raport OECD wskazywat na szereg czynnikéw
faworyzujacych te struktury osadnicze, m.in. kwestie dobrego dostepu do zasobdéw ludzkich, dobre
warunki dla rozwoju przemystu wysokiej wartosci dodanej (koncentracja i dywersyfikacja przemystu,
zasoby wiedzy) czy duze zasoby fizycznego kapitatu (zasoby infrastrukturalne). Najwazniejszym
whnioskiem jest wyréznienie roli ekonomicznej gtdwnych osrodkéw miejskich jako odrebnych jednostek
ekonomicznych, zarzadzajacych znacznymi zasobami oraz w istotny sposdb ksztattujgcymi gospodarke

kraju.

Wzrost znaczenia sektora ustug, administracji i finansow oraz rozwdj globalnych sieci powigzan stanowit
impuls dla rozwoju nowych form przestrzeni miejskiej. Zmiany wigzaty sie zaréwno ze sposobami

funkcjonowania miast - ksztattowaniem srodowiska pracy jak i zamieszkania - oraz spedzania wolnego

¥ Kwestia polityki miejskiej w odniesieniu do miast i duzych projektéw jest omdéwiona szczegétowo w dalszej czesci
pracy. Jako polityke miejska rozumiem tutaj szereg dziatan realizowanych przez instytucje narodowe wobec miast.
Dotyczy to ksztattowania instytucji zarzgdzajgcych rozwojem miast (w tym tzw. samorzgdnosci metropolitalnej),
tworzenia narzedzi prawnych dla rozwoju miast oraz finansowania tych dziatan.

9 Przyktad stopniowej ewolucji strategii stanowi transformacja samorzadnosci metropolitalnej Londyn, gdzie
pierwotnie na fali neoliberalnych reform Thatcher w 1986 zlikwidowano Greater London Council (GLC) jako organ
administracji metropolitalnej, a w 1999 powotano nowg instytucje bedacg odpowiednikiem GLC - Greater London
Authority, odpowiadajgcg zaréwno za zintegrowane zarzgdzaniem miastem, jak i dbajacg o globalne interesy
miasta.

*® Termin odnosi sie do tzw. ang. ,high-value added industries”. Koncepcja wywodzi sie z pracy Michaela Portera z
1985r., ktéra opisywata poszczegdlne elementy tzw. taricucha wartosci w funkcjonowaniu sektoréw gospodarki,
sktadajgcego sie na tgczne zyski (ang. ,profit margins”). W kontekscie miejskich gospodarek funkcjonujgcych w
realiach postfordyzmu oznacza to przyktadowo wzrost znaczenia dziedzin skupionych na innowacji, badaniach i
wdrozeniu, mediach czy marketingu zamiast wczesniejszej masowej produkcji przemystowej. Kontekst jest silnie
uzalezniony od lokalnych uwarunkowan oraz zasobow (ludzkich, wiedzy i informacji, dostepu do zasobdéw kapitatu).
! wazna jest tu perspektywa w ktérej globalny mechanizm napotyka lokalne realia - spoteczne, ekonomiczne i
polityczne. Jest to wyraz proceséw "glokalizacyjnych".
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czasu dla nowych grup mieszkancow, zwigzanych z ksztattowaniem szeroko pojetej gospodarki opartej o
ustugi. Procesom skierowanym na wykorzystanie nowych szans towarzyszyty dziatania skoncentrowane
na naprawie negatywnych efektéw proceséw gospodarczych. Wsrdd nich role odegraty dziatania
nastawione na przeksztatcenia obszarow miejskich nieuzytkdw, m.in. dawnych terendw przemystowych,
wojskowych, kolejowych czy portowych. Te gtéwne kierunki dziatania determinowaty pierwotny
kontekst funkcjonowania duzych przedsiewzie¢ urbanistycznych w krajach Europy Zachodniej oraz
Stanéw Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej. Posrednio wptywajg one takie na powstawanie
analogicznych propozycji takze w Polsce, z zastrzezeniem, iz uwarunkowania w krajach
postsocjalistycznych sg rdzne. Polski wymiar proceséw przeksztatcen przestrzeni oraz zasad
funkcjonowania miast ksztattowat sie w warunkach wdrazania silnie zdecentralizowanej oraz
sprywatyzowanej gospodarki rynkowej. Istotny jest aspekt wigczenia kraju w globalng strefe
oddziatywania kapitalizmu poprzez stworzenie rodzimej wersji systemu zaréwno w drodze radykalnych
reform gospodarczych, jak i tworzonego na nowo systemu administracji i zarzadzania gospodarka
przestrzenng. W perspektywie narodowej kluczowym aspektem stata sie pierwotnie transformacja
spoteczno-gospodarcza, a pozniej rosngca integracja z ponadnarodowymi strukturami finansowo-

gospodarczymi (m.in. integracja z Unig Europejsk3).

W wymiarze miejskim procesy transformacji odnalazty swoje odzwierciedlanie na wielu ptaszczyznach
gospodarki przestrzennej — od wzgledow administracyjno-prawnych po przestrzenne. W kontekscie
tematyki pracy istotne jest spojrzenie na nowe dziatania zwigzane z wprowadzaniem form
zagospodarowania typowych dla miast funkcjonujgcych w realiach gospodarki rynkowej, jak i procesy
restrukturyzacji istniejgcych struktur. Przeksztatcenia wigzaty sie z jednej strony z koniecznoscig
nadrobienia ,zapdznien rozwojowych”* — co oznaczato dostosowanie jego funkcjonowania w nowych,
rynkowych realiach spoteczno-gospodarczych. Integralng czescia tego procesu staty sie dziatania
zwigzane z rozwigzywaniem problemdéw strukturalnych, charakterystycznych dla miast post-
socjalistycznych. Przyktadem proceséow dostosowania stat sie rozwdj nowych struktur zwigzanych z

rozszerzeniem sie strefy wptywu gospodarki rynkowej na przestrzen polskich miast. Zmieniajacy sie

2 Uzyte przez mnie okre$lenie powinno by¢ rozumiane jako skrét odnoszgcy sie do szerszego zagadnienia
obejmujgcego dwa aspekty. Jeden odnosi sie do dziatan ukierunkowanych na rozwigzania probleméw
specyficznych dla panstw postsocjalistycznych (np. mechanizméw zarzgdzana zasobami mieszkaniowymi w
srédmiesciach i wynikajacej z tego ,luki remontowej”), jak i kwestii tego, jak kraje socjalistyczne radzity sobie z
ogdlnymi wyzwaniami cywilizacyjnymi, m.in. sprostaniu zapotrzebowaniem rynku mieszkaniowego, realizacjq i
obstugg miejskich systemow infrastruktury, wsparcia rozwoju gospodarczego. Tworzyty one uwarunkowania
pozniejszych procesow transformacji miast.
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krajobraz duzych miast - powstawanie nowych przestrzeni handlu, srédmiejskich zespotow zabudowy
biurowej czy komplekséw hotelowo-konferencyjnych - stat sie jednym z wielu przyktadéw tego dziatania.
Odzwierciedlaty one gtebsze procesy reorganizacji funkcjonowania miast. Rownolegle towarzyszyty im
dziatania skierowane na sprostanie istniejgcym wyzwaniom strukturalnym, m.in. budowy elementéw
miejskiej infrastruktury technicznej i spotfecznej. Jednym z przyktadéw gtéwnych problemoéw,
determinujgcych kierunki obecnej polityki miejskiej, jest m.in. kwestia deficytu mieszkaniowego (OECD
2012), ktory nie zostat zaspokojony przez gospodarke socjalistyczng. W panstwach postsocjalistycznych
obydwa procesy stajg sie realizowane w oparciu o lub przy silnym udziale urynkowionego sektora

prywatnego i malejgcej roli wtadz publicznych.

Reorganizacja miast nastepowata w tle powazniejszej zmiany, polegajacej na przejsciu funkcjonowania
gospodarki z silnie uprzemystowionej na post-fordystyczng. W tym znaczeniu specyfika proceséw
urbanizacyjnych nabiera innego charakteru. Duze miasta, wraz z przylegajagcymi do nich osrodkami,
petnig role globalnych , bram” (lub tacznikéw) dla nowych rynkéw zbytu (Newman, Thornley 2005) oraz
osrodkéw skupiajgcych centra zarzadzania i obstugi gospodarki rynkowej. Powigzanie tradycyjnego
przemystu z globalnymi kanatami cyrkulacji débr i kapitatu byto waznym aspektem polityki gospodarczej
w pierwszych dwdch dekadach po transformacji ustrojowej. Odzwierciedlaty to statystki rzgdowe,
wedtug ktérych inwestycje przemystowe dominowaty wsrdd bezposrednich inwestycji zagranicznych.
Tym niemniej zaczynajg one coraz mocniej ustepowaé¢ formom typowym dla zaawansowanych
zglobalizowanych gospodarek rynkowych. Potwierdzajg to m.in. dane Polskiej Agencji Informacji i
Inwestycji Zagranicznych, wskazujgce na rosngce znaczenie sektoréw zwigzanych z gospodarka opartg o
innowacje oraz obstuge sektora informacji dla biznesu® (m.in. PAIilZ 2011). Rozwdj tych gatezi
gospodarki, opartych o dobry dostep do infrastruktury komunikacji, centréw gospodarczych, jednostek
edukacyjnych oraz wysoko wykwalifikowanej sity roboczej bedg w dtugofalowej perspektywie wspieraty

role miast jako waznych osrodkéw gospodarczych.

Wedtug pierwszych teorii dotyczacych roli miast globalnych (Sassen 1991, Knox, Taylor 1995) szanse,
ktore stworzyta nowa, zglobalizowana gospodarka, nie sg rowne dla wszystkich miast. Badania dotyczace
relacji miedzy globalizacja a miastami pod koniec latach dziewiecdziesigtych dwudziestego wieku
zwrdcity uwage na fenomen rosngcej roli ,miast globalnych” w strukturach przestrzennych i

gospodarczych panstw. Miastami globalnymi staty sie osrodki skupiajgce wyjgtkowe funkcje gospodarcze

23Odpowiednio ang. R&D - Research &Development oraz KPO — Knowledge Process Outsourcing
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(miejsca lokalizacji siedzib gietd i globalnych firm, posiadajgce wysoki udziat w PKB kraju), o wyjgtkowych
zasobach kulturowych i walorach turystycznych oraz dobrym dostepie do ustug o charakterze
ponadlokalnym i transportu (Sassen 2001). O globalnej randze miasta nie decydowaty jedynie czynniki
przestrzenne czy posiadanie okreslonych elementéw infrastrukturalnych, zwigzanych z transportem, ale
gtéwnie dostep do globalnych sieci powigzan. Koncepcje bazowaty na analizach wptywu wzrostu
znaczenia sektora ustug oraz rozwoju telekomunikacji i wysokiej mobilnosci osdb oraz kapitatu. Wedtug
badaczy takich jak Castells, czynniki te zaczety decydowac o tworzeniu sie globalnych sieci przeptywow
kapitatu, ustug i informacji, wptywajac na organizacje nowych hierarchii spotecznych czy gospodarczych
(Castells 1996). Cho¢ w mysl argumentéw Jessopa miasta od zawsze byty miejscami , ksztattujgcymi
bogactwo” panstw, wspoétczesne miasta odgrywajg szczegdlng role w ,,akumulacji kapitatu” (Jessop

2000).

Ponadlokalne zwigzki mogg by¢ zréznicowane, dotyczgc réznych, czesto wyspecjalizowanych dziedzin
aktywnosci miejskiej. Do gtdwne kategorie globalnych powigzan nalezg m.in. (Sassen 1991, Markusen,

Kempen 1999):

1. gospodarcze i handlowe, w tym zwigzane z eksportem i importem ddébr: wynikajg z lokalizacji
znaczacych osrodkéw produkcji i dystrybucji débr; najczesciej duze wezty transportowe

2. biznesowe i zarzadzania gospodarka: wigzg sie z funkcjonowaniem gietd, ustug finansowych,
konsultingowych czy prawniczych, ale takze z mozliwoscig spotkan i kongreséw

3. polityczno-administracyjne: zwigzane z dziatalnoscia ponadlokalnych instytucji
administracyjnych (Miedzynarodoqy Fundusz Walutowy, Unia Europejska)

4. naukowe, zwigzane z badaniami i rozwojem: oparte na funkcjonowaniu ponadlokalnych
osrodkéw badawczych czy organizacji prestizowych imprez naukowych

5. kulturalne, turystyczne

Wiele z pierwszych badan, opisujgcych wptyw powigzan globalnych na miasta, wskazuje na ich
hierarchiczne zwigzki. Wedtug tych koncepcji miasta tworza , punkty koncentracji” powigzan sieciowych
(Marcusen, Kempen 1999, Graham, Marvin 2001). Osrodki bedgce globalnymi centrami lub punktami
koncentracji posiadajg wiekszy dostep do ustug i infrastruktury ksztattujgcej ,globalne sieci powigzan”.

Koncepcje prezentowane pierwotnie przez instytuty naukowe (Globalization and World Cities Research
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Project, 2008) oraz pdzniej firmy konsultingowe, klasyfikowaty miasta wedtug rangi i roli, tworzac ich
rankingi. W ich opinii do swiatowej czotéwki najbardziej powigzanych globalnie nalezg najwieksze
osrodki miejskie®* - Nowy Jork, Londyn, Hong Kong, Paryz, Singapur, Tokio, Szanghaj, Chicago i Dubaj.
Hierarchizacja wigze sie w tym znaczeniu z centralizacjg oraz koncentracjg najbardziej wartosciowych
zasobdw w ograniczonej liczbie strategicznych lokalizacji. Wymienione miasta funkcjonujg jako ,centra
dowodzenia” lub osrodki weztowe globalnego kapitalizmu, skupiajgc kluczowe role administracyjne i
produkcyjne, zarowno publiczne, jak i prywatne. Dzieki temu zachowujg one konkurencyjng pozycje
wobec presji zglobalizowanego, korporacyjnego kapitatu (Amin, Thrift 1992). Dla gtéwnych metropolii
mechanizmy dostepu do elementdw sterujgcych globalng gospodarka otwierato mozliwosci wspétpracy

n25 _

miedzy samorzgdami a prywatnymi aktorami w celu realizacji elementéw "miejskiej infrastruktury w

tym przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali.

Wspomniane powyzej badania, dotyczgce konsekwencji proceséw globalnej hierarchizacji, wskazujg na
szereg efektéw takiej perspektywy. Jedng z podstawowych kwestii jest rosngca polaryzacja — zaréwno
dotyczaca ekonomicznej roli miast, jak i sposobu zagospodarowania przestrzeni miejskiej. Literatura
wskazuje na podziat miedzy ,globalng Pdtnocy” (rozwinietymi miastami uprzemystowionymi) a
,Potudniem” (miastami rozwijajacymi sie), rdzeniem a peryferiami. Istotng role, oprdcz wymienionych
wczesniej uwarunkowan ekonomicznych i politycznych, odgrywa tu kwestia ksztattowania sie systemow
nowoczesnej infrastruktury technicznej i komunikacji. Wedtug badaczy Grahama i Marvina skutkuje to
zjawiskiem okreslanym mianem ,roztamujgcego sie urbanizmu” (ang. ,splintering urbanism”), gdzie
formy rozwoju przestrzennego i funkcjonalnego miasta wynikajg z uwarunkowan ponadlokalnych.
Globalne struktury sieciowe ksztattuja nowe hierarchiczne uktady podporzadkowane logice
organizacyjnej obstugiwanych rynkow. Sg czesto niezalezne od tradycyjnych podziatow
administracyjnych. W skali regionalnej miasta mogg dzieli¢ sie na osrodki dowodzenia (administracja,

produkcja dobr o wysokiej jakosci), miast drugiego stopnia (zwigzanych z masowg produkcjg) oraz reszty

2 Bazuje tu na raporcie GAWC z 2010 roku, identyfikujagcym globalne miasta ,,alfa” (GAWC 2010). Sposréd innych
raportdw mozna wymienic rankingi czasopisma Foreign Policy - Global Cities Index z 2008 i 2012 roku czy raporty
firmy konsultingowej Economist Intelligence Unit, mierzgcych globalng konkurencyjnos¢ miast. Wszystkie
opracowania wskazujg na zbiezne ze sobg listy miast. Nalezy jednak pamietaé, ze od rankingéw istotniejsze sg
uwarunkowania determinujace funkcjonowanie miast globalnych. Kwantyfikowalne listy ilustrujg raczej symptom
proceséw obecnej fazy rozwoju swiatowej gospodarki.

Zw tym kontekscie traktuje "infrastrukture" szeroko, jako okreslenie dla elementéw przestrzeni ksztattowane jako
zaplecze dla funkcjonowanii miast globalnych, w tym nowe dzielnice zabudowy. W ramach infrastruktury mozna
takze wyszczegdlniaé poszczegdlne elementy "twardej" infrastruktury, ktdra wspiera globalne funkcje miast,
zwtaszcza ponadlokalnych systemoéw komunikacyjnych, zapewniajgcych dostepnosé transportu (w tym
publicznego) i telekomunikacji czy zasilania w energie i media.
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osrodkéw miejskich, podczas gdy hierarchia ta jest tworzona przez wewnetrzne mechanizmy kreowane
przez globalny kapitalizm. Konsekwencja staje sie rosngcy proces, w ktorym podstawy gospodarczego
funkcjonowania miast stajg sie uzaleznione od powigzan ponadlokalnych, tworzgcych specyficzne sieci
zaleznosci®®. Moga one funkcjonowaé w luznym zwiazku z regionalnym lub lokalnym kontekstem ich
lokalizacji (w sensie funkcjonalno-przestrzennym lub gospodarczym), w oderwaniu od funkcjonowania
Swiatowych powigzan. W wymiarze przestrzennym miast funkcjonujgcych w powigzaniach sieciowych,
nowe formy zagospodarowania miast mogg tworzy¢ struktury wyspowe. Oznacza to, ze wyodrebniajg
sie w nich fragmenty przestrzeni miejskiej, ktére petnig strategiczne role dla swiatowych gospodarek, np.
zespoty biurowcdw i siedzib instytucji obstugiwane przez wyspecjalizowane, uprzywilejowane systemy
infrastruktury (np. sieci Swiattowodowe) oraz kontrolowane systemami ochrony i kontroli dostepu
(Graham, Marvin 2001). Przyktadami takich przestrzeni jest nowojorski Financial District czy w
mniejszym stopniu londynskie City”’. Innym aspektem, oméwionym szczegétowo w dalszej czesci

rozprawy, jest rosngca polaryzacja przestrzeni miejskiej.

Konsekwencjg globalizacji oraz restrukturyzacji stat sie takze wzrost znaczenia pojecia miedzymiastowej
czy miedzyparistwowej konkurencji’®. Konkurencyjno$¢ miast, jako forma reakcji na te uwarunkowania,
jest w kontekscie niniejszej pracy traktowana jako umiejetnos$¢ pozyskania i utrzymania nowych
inwestycji’. Jest ona wartoscia relatywna, oceniang w odniesieniu do innych o$rodkéw lub regionéw.
Idea miejskiej rywalizacji bazuje na zatozeniu wysokiej mobilnosci kapitatu oraz zmniejszenia barier dla
miedzynarodowego handlu i wymiany ustug. Powyzsze aspekty funkcjonowania globalnego kapitalizmu
oraz definicje i formy, jakie przyjmuje konkurencyjnos¢, podlegaty naukowej dyskusji (m.in. Begg 1999,

Savitch Kantor 2002, Turok 2004). Tym niemniej wspieranie konkurencyjnosci regionéw i duzych miast

2 Istotny jest charakter ksztattowania sie tych powigzan tworzony przez sposéb funkcjonowania gospodarki
rynkowej, w tym ksztattujace sie sieci powigzan wytwarzane przez globalny eksport i import towardéw i ustug,
relacje pomiedzy firmami oraz wewnetrzne strategie dotyczgace lokalizacji i organizacji proceséow produkcji (np.
organizacji fancuchéw dostaw, produkgcji i dystrybucji).

%’ Zaostrzenie bezpieczenstwa kluczowych dzielnic biznesu lub srédmies¢ jest wigzane z procesami militaryzacji
przestrzeni miast, m.in. w odpowiedzi na ataki terrorystyczne 11 wrzesnia 2001 roku w Nowym Jorku. Procesy
kontroli dostepu nie dotyczg zawsze fizycznego oddzielenia catego fragmentu miasta, ale wyrazajg sie np. W
ograniczeniu dostepu do przestrzeni miejskich, segregowaniu dostepu poprzez systemy kontroli ,"fortyfikowania"
kluczowych budynkéw, monitorowania i aktywnosci stuzb policji i ochrony. Problematyka "stref ochrony" i miast
jest dyskutowana w szeregu publikacji naukowych m.in. Graham Marvin 2001, Marcuse 2006, Sorkin i inni 2007.

2 koncepcje te byty dyskutowane w kontekscie miast metropolitalnych oraz globalnej mobilnosci kapitatu (patrz
m.in. raporty OECD 2007)

» Pojecie konkurencyjnosci jest szersze niz podana definicja i warunkuje jg szereg czynnikow zwigzanych m.in. z
przedsiebiorczoscig, innowacjg, inwestycjami czy skuteczng konkurencjg (Parkinson w OPDM 2004). Koncepcje
ekonomistéw podkreslajg przede wszystkim role produkcyjnosci (ang. productivity), Raport OECD podkresla role
czynnika ludzkiego - zaréwno kwestii roli aglomeracji, jak i zasobu umiejetnosci (OECD 2007).
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stato sie elementem polityk organizacji ponadpanstwowych (m.in. strategia Lizboriska Unii Europejskiej),
panstw (w Polsce m.in. ustalenia Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030%°) czy strategii
rozwoju duzych miast. Wedtug badan OECD aspekty konkurencyjnosci zalezg zaréwno od czynnikéw
egzogenicznych (kontekst miedzynarodowy oraz panstwowych), jak i egzogenicznych (kontekst lokalny -
strukturalny i polityczny). Oznacza to, ze oprécz wspomnianych wczesniej uwarunkowan spoteczno-
ekonomicznych, wymiar konkurencyjnosci zalezy od szeregu czynnikéw determinowanych w duzej
mierze przez polityke wtadz kraju, dziatanie instytucji regionalnych ponadlokalne czy samorzady.
Przyktadami takich dziatarh moga by¢ okreslone panstwowe polityki sektorowe, ktére wspieraja realizacje
okreslonych typdéw infrastruktury, tworzg korzystne warunki fiskalne czy polityka spoteczno-
gospodarcza. W wydaniu lokalnym kwestie te dotyczg zaréwno sprawnej samorzgdnosci, jak i
mozliwosci budowania kontaktéw czy negocjowania z prywatnymi inwestorami. Aspekt strukturalny
dotyczy kwestii dostepnosci, jakosci zycia czy ksztattowania sie struktur przemystu (van Winden 2006).
W tym kontekscie od lat osiemdziesigtych realizacja przeksztatcen przestrzeni miejskich stawata sie
jednym z bardziej charakterystycznych narzedzi realizacji polityki miasta. Interwencje, takie jak
przedsiewziecia urbanistyczne, miaty na celu ksztattowanie miejskiej konkurencyjnosci poprzez
zapewnianie struktury dla rozwoju. Istotniejsza ze wzgledu na cel badan niniejszej pracy jest relacja
miedzy wspomnianym powyzej aspektem ksztattowania szeroko rozumianej polityki miasta a planami

przeksztatcen miast.

Podziat na globalne osrodki centralne i peryferie oraz naq centra dowodzenia i osrodki produkcji, choé¢
istotny w kontekscie identyfikacji nowych struktur regionalnych, nie odzwierciedla catosci spektrum
dynamiki powigzah miast. Krytycy tych teorii wskazujg na ograniczong perspektywe globalnego
»,darwinizmu” oraz dominacji perspektywy miejskiej nad planowaniem przestrzennym w skali regionu
(Roy 2007). Obserwacja tego, jak funkcjonujg wieksze osrodki miejskie, wskazuje takze na odmienng role
miast niepostrzeganych jako globalnych liderow. Oprdocz dominujacej grupy osrodkéw centralnych,
wykorzystujgcych wiele potagczen z globalnymi sieciami powigzan, szereg miast zaczeto petni¢ bardziej
specjalistyczne role, wynikajace ze szczegdlnych uwarunkowan. Mogg by¢ one oparte o funkcjonowanie
niszowych sektoréw gospodarki, produkcje badz handel unikatowymi produktami czy specyficzne ustugi.
Bardziej wyspecjalizowane osrodki mogg tworzy¢ wiasne sieci powigzan, zwigzane z procesami

projektowania, produkcji i dystrybucji (Sassen 2001, van Winden 2006). Ksztattowanie sie nisz $cisle

** Dokument strategiczny, okreslajgcy kierunki polityki przestrzennej na szczeblu narodowym oraz koordynujacy
inne strategie rzgdowe.
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wigze sie z ksztattowaniem okreslonej polityki rozwoju regionalnego. Jednymi z wielu przyktadow
miejskich regiondéw tego typu sg tzw. ,Trzecie Witochy" z osrodkami wyspecjalizowanej produkc;ji
maszynowej, kalifornijska Krzemowa Dolina z przemystem komputerowym czy koreariskie Miasto

Ksigzek Paju (przemyst wydawniczy).

Hierarchia oraz powigzania globalne nalezg do istotniejszych uwarunkowan wspierajacych realizacje
przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali, jednak nadal majg one istotny wymiar lokalny. Jedng z
przyczyn jest fakt, ze rosngca cyfryzacja wspédtczesnej gospodarki oraz wzrost globalnych struktur
sieciowych nie wyeliminowaty potrzeby funkcjonowania materialnego zaplecza tych operacji. Nawet
najbardziej nowoczesne firmy o Swiatowym zasiegu, podporzgdkowane rygorom mobilnego, ptynnego
kapitalizmu, potrzebujg elementéw logistycznych oraz materialnej przestrzeni, w ktdrej bedg operowac.
Miasta oferuja dostep do sieci zasobdw, wiedzy oraz personelu wymaganych dla prowadzenia operacji.
Czesc z przemystéw ,wysokiej dodanej wartosci” (dotyczy to zardwno tych bazujgcych na nowoczesnych
technologiach, jak i tzw. przemystu kreatywnego®'), wymaga dla funkcjonowania okreslonej kolokacji czy
tworzenia ,klastréw” ze wspierajgcymi je ustugami. W wielu z tych przemystéw praca wymaga
koniecznosci spotkan ,twarzg w twarz” cztonkow projektu (Markusen 1999). Innym aspektem staje sie
charakterystyczna dla miast poprzemystowych kwestia rosngcej dychotomii miedzy produkcjg a
konsumpcjg (Savitch, Kantoor 2002). Prowadzi ona do rosngcego znaczenia przedsiewzie¢ opartych na
nabywaniu dobr i ustug, czyli handel i turystyke w funkcjonowaniu wspodtczesnych miast. Strategie
rozwoju miast zwigzanych z budowaniem przestrzeni konsumpcji (centra rozrywkowo-handlowe), bazujg
czesto na istniejacych zasobach przestrzennych. tatwy dostep do istniejgcych miejskiej populacji jest

wymagany dla ich funkcjonowania, przy czym mobilnosé biznesu ograniczajg kwestie zwigzane z

3 Préby definiowania takich pojec jak "przemyst kultury" czy "przemyst kreatywny" wigzg sie z dziataniem instytucji
rzgdowych starajgcych sie wykorzystaé potencjat ptyngcy z innowacji czy dziatalnosci artystycznej i kulturalnej dla
strategii rozwoju gospodarczego. Takim dziataniem byty np. dziatalno$¢ brytyjskiego Creative Industries Task Force
z lat dziewiecdziesigtych czy raporty Department for Culture, Media and Sport. Brytyjczycy definiowali przemyst
kreatywny jako "...ten, ktéry wywodzi sie z indywidualnej kreatywnosci, umiejetnosci i talentu oraz ktéry ma
potencjat generowania zyskow i miejsc pracy poprzez wytwarzanie i wykorzystanie wtasnosci intelektualnej",
taczac je z takimi dziedzinami jak "reklama, architektura, handel sztuka i antykami, rzemiosto, design, moda, film i
media, interaktywne oprogramowanie rozrywkowe, muzyka, sztuki performatywne, dziatalnos¢ wydawnicza,
programowanie i obstuga komputerowa, telewizja i radio" (DMCS 2001, str. 5). Pdzniejsze programy Komisji
Europejskiej, zwigzane ze wsparciem innowacyjnej gospodarki, wprowadzaty podziat na dziatalnos¢ "kulturalng"
(dziatalnos¢ artystyczna) i "kreatywna" (media i design, produkcja wartosci dodanej) (KEA 2006). Zaréwno definicje,
jak i sama koncepcja $cistego taczenia dziatalnosci artystycznej i gospodarczej oraz strategii rozwoju miast, budzi
wiele dyskusji (m.in. patrz Jarvis 2008 czy krytyka 'klasy kreatywnej", Peck 2005). Tym niemniej w dalszej czesci
pracy odwotuje sie do tej koncepcji (opis w jaki sposéb dziatania przemystu kreatywnego tgczg sie ze strategiami
realizacji przedsiewzie¢ znajduje sie w rozdziale 3.3.5).
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funkcjonowaniem rynku nieruchomosci. Miejskie inwestycje stajg sie nie tylko infrastrukturg gospodarki,
ale ze wzgledu na koszt oraz ewolucje metod ich finansowania, staty sie formg zamrozonego kapitatu.
Wykorzystanie zasobu, jakim jest miejska infrastruktura, wigze zatem z dostosowaniem sie do lokalnych
uwarunkowan nie tylko przez globalne przedsiebiorstwa, ale takze globalnych inwestorow (Savitch
Kantoor 2002). Innym aspektem staje sie budowa elementéw infrastruktury transportowej sieci
autostrad, drég szybkiego ruchu, potgczen kolejowych, portow czy lotnisk, co jest jednym z warunkow
dla sprawnego funkcjonowania globalnych oérodkéw miejskich®’. Jako inwestycje wymagajg one
zaréwno nakfaddéw finansowych, jak i woli politycznej wtadz dla ich sprawnej realizacji. Elementy
infrastrukturalne stajg sie zatem elementem gry przetargowej miast i jednocze$nie instrumentem

budowania zachet dla lokalizacji globalnych inwestycji.

W kontekscie lokalizacyjnym przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali staty sie dziataniem dajgcym
wyraz globalno-lokalnym aspektom funkcjonowania wspoétczesnych gospodarek oraz miast. Format tych
dziatan, w kontekscie przestrzeni miejskich oraz krajobrazu miejskiego, moze sie rdznic zaleznie od rangi
osrodka, pozycji w globalnych sieciach oraz typu powigzania. Owe typologie miejskich interwencji
zostaty scharakteryzowane w dalszej czesci rozprawy. Najpowszechniejszym wyrazem tego wptywu stat
sie fakt zaistnienia charakterystycznych, globalnie powielanych elementéw miejskiego krajobraz ,miast
globalnych”. Wsrdd nich pojawia sie architektura srédmiejskich zespotéw mieszkaniowych wysokiej
jakosci, biurowcow, kampuséw badawczo-rozwojowych czy centrow rozrywkowo-handlowych oraz

innych tego typu interwencji, bedacych przestrzennym $ladem proceséw globalizacji®>.

Rozpatrujgc zagadnienie relacji miedzy procesami globalizacji a przedsiewzieciami urbanistycznymi o
duzej skali nalezy pamietac o istotnych ograniczeniach teorii dotyczgcych wptywu tych uwarunkowan na
miasta. Przyjecie perspektywy globalnej jest istotne dla zrozumienia gtéwnych przyczyn wspotczesnej
kondycji miast oraz kierunkow ich przeksztatcen. Na poziomie panstwowym interpretacja tych
uwarunkowan moze rozni¢ sie diametralnie, zaleznie od lokalnego wymiaru tych procesow. Wedtug
badaczy zagadnienia miast $wiatowych, regionalne uwarunkowania, zaréwno polityczne, jak i

gospodarcze, odgrywajg silng role w ksztattowaniu kierunkéw rozwoju miast. W skali ponadnarodowe;j

3 wigze sie to z dostepnoscig komunikacyjng duzych miast, czy koncepcjami weztow w sieciach przeptywu ludzi i
kaptiatu (Castells 1997), przyktadem badan analizujgcych relacje miedzy wielkoscig ruchu lotnicznego a globalng
pozycjg miast jest (Witlox i inni 2004)

* temat byt poruszany przez wielu badaczy i krytykdéw obserwujacych przeksztatcenia miast, przyktadami
arhcitekotnicznej debaty o tym zagadnieniu jest np. (Sorkin 1997), dla ujecia systemowego patrz np. (Harvey, 1989)
lub (Brenner Theodore, 2003), ujecie zglobalizowanych "miast neoliberalnych" jest np. (Davis Monk, 2007)
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(miedzynarodowej) kontekst europejski determinuje polityka Unii Europejskiej, tworzy ona jednak nie
tylko wspdlny rynek, ale réwniez silnie wptywa na wyznaczanie kierunkéw polityki regionalnej
(Newmann, Thormley 2005). Innym aspektem jest regulacyjno-interwencyjny charakter polityki
europejskiej. Unia, reprezentujaca ,,upanstwowiony kapitalizm”, wykorzystuje mozliwosci ponadlokalnej
interwencji poprzez zréznicowane programy wsparcia finansowego w celu niwelowania polaryzujgcego
efektu globalnych relacji. W efekcie miasta europejskie budujg inne relacje miedzy przedstawicielami
strony prywatnej niz np. ich amerykanskie odpowiedniki. Mobilnos¢ kapitatu, cho¢ wptywa na wzrost
miedzymiejskiej konkurencji, nadal podlega ograniczeniom determinowanym przez lokalne
uwarunkowania. Miejska konkurencyjnos¢ w tym kontekscie jest wynikiem nie tylko presji globalnych,
ale takie lokalnej polityki. Ostatecznie miejskie interwencje determinowane przez globalne
uwarunkowania — w tym przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali - s3 umocowane w lokalnych

miejskich kulturach. Watek ten jest poruszony w dalszej czesci pracy.

2.4. Perspektywa inwestycyjna a zarzadzanie miastami, rola rynku nieruchomosci w
ksztattowaniu kierunkéw rozwoju miasta
Zmiana paradygmatu funkcjonowania gospodarki wywotata takze inny efekt zwigzany z nowymi formami
»ptynnej akumulacji” kapitatu (Amin 1994, Harvey 1986, Harvey 2010). Byt nim wzrost znaczenia rynkéw
nieruchomosci oraz prywatnych aktoréw w ksztattowaniu przestrzeni miast. We wspodtczesnej
gospodarce rynkowej inwestowanie nadmiaru s$rodkow finansowych w realizacje oraz obrot
nieruchomosciami stato sie jedng ze strategii czerpania zyskow. Umozliwita to globalna reorganizacja i
liberalizacja sposobu funkcjonowania rynkéw finansowych, ktéra otworzyta mozliwosci zaangazowania
sie w inwestowanie na tym rynku dla coraz liczniejszej grupy podmiotow (Weber 2001). Rosngcy udziat
prywatnych zasobow kapitatowych w tych procesach stawat sie coraz istotniejszym uwarunkowaniem
ksztattujgcym finansowanie oraz rozwdj kosztownych srédmiejskich inwestycji, az do momentu
zatamania sie rynkow finansowych w 2008 roku. Dla panstw rozwinietych, operujgcych w warunkach
gospodarki rynkowej, dziatania te miaty istotne konsekwencje, determinujgce funkcjonowanie
przedsiewzie¢ urbanistycznych. W kontekscie amerykanskim oraz zachodnioeuropejskim byt nim
mechanizm wzrostu rynku nieruchomosci. Te same praktyki akumulacji kapitatu, ktére umozliwity éw
wzrost, takie jak funkcjonowanie wtdrnego rynku kredytowego i handel ryzykownymi wierzytelnosciami,
doprowadzity jednak do kryzysu gospodarczego. Efekt ostabienia prywatnych rynkéw finansowych, czyli
znaczaca korekta na rynku nieruchomosci, bedzie najprawdopodobniej wptywata na ostabienie lub

zatrzymanie inwestycji realizowanych przez kapitat prywatny. Prowadzi to do pytania o role inwestycji
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publicznych jako mechanizmu wsparcia dla realizacji projektow o duzej skali. Aspekt ten jest opisany w

dalszej czesci pracy.

Wzrost znaczenia uwarunkowan rynkowych w rozwoju przestrzennym postepowat w $cistym zwigzku z
ewoluujacymi realiami ekonomicznymi miasta poprzemystowego. Ostabienie tradycyjnych podstaw
miejskiej gospodarki (produkcji przemystowej) jest uwazane jako jeden z gtdwnych impulséow dla
rozwoju szeroko rozumianej ,gospodarki przestrzennej” (Harvey 1989). W tym kontekscie rozwodj
rynkéw finansowych, w tym zwigzanych z realizacjg nieruchomosci, wypetniat nisze, bazujgc na nowych
strategiach ksztattowania przestrzeni miejskiej nie tylko jako produktu konsumpcyjnego w sensie
ekonomicznym, ale takze inwestycjnego. Zrozumienie tego mechanizmu pozwala powigzac¢ takie
dziatania, jak nowe prywatne przeksztatcenia obszaréw srédmiejskich bazujgcych na infrastrukturze
sektora ustug, miejskich przestrzeniach konsumpcji czy zamieszkania, ze sposobem operowania sektora
finansowego. Rosngca skala tych powigzan dotyczyta zaréwno ewoluujgcych mechanizméw inzynierii
finansowej, zwigzanych z przygotowaniem, realizacjg oraz sprzedazg inwestycji (finansowanie poprzez
emisje akcji, sprzedaz wierzytelnosci, fundusze inwestycyjne dla realizacji projektéw nieruchomosci itd.),

jak i czerpaniu zyskow ze spekulacji gruntami i nieruchomosciami.

Rosnacy zaleznos¢ miedzy dtugoterminowym finansowaniem inwestycji a planowaniem przestrzennym
ilustrujg mechanizmy pozwalajgce na zgromadzenie kapitatu potrzebnego dla realizacji projektow. Ze
wzgledu na ich kapitatochtonny charakter oraz koniecznos¢ zainwestowania wysokich zasobéw we
wstepnym etapie realizacji, projekty o duzej skali wymagajg stosowania zaawansowanej inzynierii
finansowej. Uzupetnieniem klasycznego instrumentu, jakim jest kredyt, stata sie emisja papierow
dtuznych przez firmy realizujgce nieruchomosci badZz montaz finansowy w partnerstwach
inwestycyjnych. W drugim przypadku potencjalnym zabezpieczeniem zobowigzan deweloperéw staja sie
spotki notowane na gietdzie, gdzie naktady sg uzyskiwane dzieki emisji akcji. W sytuacji, w ktérej kredyt
staje sie ryzykownym lub mniej optacalnym rozwigzaniem, rosnie udziat rozwigzan bazujgcych na
dtugoterminowym zwrocie naktadéw. W tym przypadku zwrot poniesionych naktadéw oraz zysk dla
dtugoterminowych inwestoréow wigze sie nie tylko ze sprzedazg, ale takze z korzySciami ptyngcymi z
uzytkowania nieruchomosci. Jednym z czynnikdw gwarantujgcych uzyskanie zwrotéw naktadéw jest
zaprojektowanie ,produktu” poprzez odpowiedni dobdr rozmiaru oraz proporcji planowanych
przestrzeni uzytkowych czy wynikajacych z tych kalkulacji gabarytéw proponowanych budynkdw.

Wszystkie te czynniki s3 negocjowane w procesach ksztattowania zasad zabudowy i zagospodarowania
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terenu przez publiczne wiadze, a proces ten dotyczy zwtaszcza przedsiewzie¢ komercyjnych o

mieszanym sposobie uzytkowania oraz duzej skali (Isaac 1993, Dubben, Williams 2009).

Globalizacja oraz liberalizacja rynkow finansowych utatwity $wiatowg ekspansje duzych
miedzynarodowych firm deweloperskich i instytucji zajmujacych sie finansowaniem nieruchomosci w
oparciu o kredytowanie, handel akcjami lub wierzytelnosciami. Przyktadem takiej ewolucji byta historia
rozwoju nowojorskiej firmy Morgan Stanley, ktéra od konca lat siedemdziesigtych rozpoczeta
finansowanie rynkéw nieruchomosci, a od lat osiemdziesigtych sukcesywnie rozbudowywata sie¢
globalnych oddziatéw w Europie i Azji. Grupa Hines, jedna z wiodgcych firm zajmujgcych sie realizacja
projektéw oraz finansowaniem, rozpoczeta swojg ekspansje w latach dziewiecdziesigtych XX wieku.
Obecnie Hines zarzadza nieruchomosciami szacowanymi na 23 miliardy dolaréw w ponad 100 miastach
na swiecie. Wraz ze wzrostem zasiegu oraz ekspertyzy wzrosty mozliwosci mobilizacji kapitatu

potrzebnego dla realizacji projektow.

Dzieki tym procesom wzrastata grupa inwestordw, ktérych zasoby zostaty zaangazowane w dtugofalowe
procesy inwestowania w nieruchomosci. Dotyczyto to przede wszystkim rozszerzenia grupy uczestnikdw
tego rynku, zdominowanego wczesniej przez banki czy duzych korporacyjnych inwestoréw. Pozwalaty na
to specjalne mechanizmy realizacyjne (ang. ,Special Purpose Vehicles” - SPV), wsrdd nich trusty
inwestycyjne REIT (ang. ,Real Estate Investment Trusts”). Trusty byly mechanizmem pozwalajgcym na
uzyskanie ulg podatkowych udziatowcom — osobom prawnym lub fizycznym zrzeszonym w celu
inwestowania w nieruchomosci. Jako narzedzie nabieraty one stopniowo znaczenia od korca lat
osiemdziesigtych, posrednio otwierajgc rynek dla coraz szerszej grup interesariuszy — m.in. funduszy
inwestycyjnych, emerytalnych czy towarzystw ubezpieczeniowych. Powyzisze praktyki pierwotnie
stosowane byly na amerykanskim rynku od konca lat siedemdziesigtych, aby pdzniej upowszechni¢ sie
takze w Europie i na swiecie (Weber 2001, Fainstein 2001). Charakterystycznym przyktadem montazu
byto finansowanie jednej z wiekszych prywatnych inwestycji realizowanych w Europie - mediolanskiego
kompleksu Porta Nuova, liczacego ponad 230 tys. m* powierzchni uzytkowej, realizowanego przez firme
Hines. taczny, szacowany koszt inwestycji wynidst 2,5 miliarda euro. Finansowanie projektu zapewnita
kombinacja kredytéw bankowych, oferowanych przez konsorcja europejskich bankéw (tacznie ponad
siedem instytucji), wsparta funduszami prywatnych zagranicznych udziatowcéw (m.in. amerykanskich

firm ubezpieczeniowych). Fundusze inwestoréw (tzw. ,equity financing”) reprezentowaty zasoby
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zainwestowane w zamknietym funduszu inwestycyjnym (REIT) zarzadzanym przez firme Hines oraz

aktywa lokalnych inwestoréw (wtoskich firm ubezpieczeniowych i funduszy inwestycyjnych).

Odzwierciedleniem tych procesow stata sie globalna ekspansja instytucji zajmujgcych sie doradztwem
finansowym i obstugg inwestycji oraz, w mniejszym stopniu, globalizacja dziatalnosci film
deweloperskich. Przyktadem eksportu ustug byta ekspansja firm doradczych CBRE czy Cushman
Wakefield na kolejne ze ,wschodzacych rynkéw” nieruchomosci (m.in. Europa Wschodnia po 1989

roku).

2.5. Urynkowienie polityki miasta — wptyw proceséw na role wtadz publicznych w kontekscie
projektow o duiej skali, postawy "przedsiebiorcze" samorzagdéw i zarzadzanie rozwojem

miasta przez duze projekty urbanistyczne

Otwarcie rynku nieruchomosci dla nowych inwestoréw oraz silne powigzanie go z dziataniem globalnych
rynkéw kapitatowych niosto ze sobg konsekwencje dla ksztattowania sie polityki miejskiej. Wsréd
uczestnikow inwestycyjnej ,gry o miasto” pojawili sie inwestorzy, w ktorych interesie byto uzyskanie
zyskéw w dtugoterminowej perspektywie. Wraz z rozwojem nowych metod finansowania firmy
deweloperskie, dysponujgce wiekszymi zasobami, mogly realizowa¢ ambitniejsze przedsiewziecia o
wiekszej skali. Efektem dla miasta stato sie rosngce utowarowienie jego przestrzeni, coraz mocnigj
powigzanej ze strategiami obrotu kapitatem. Korzyscia dla wiadz miejskich byta mozliwos¢
wykorzystania prywatnych zasobdéw dla realizacji duzych, komercyjnych projektéw w warunkach
malejgcego wsparcia mechanizmow panstwa opiekunczego. Dlatego tez praktyka ta zostata
zapoczatkowana w krajach o tradycji liberalnej gospodarki miejskiej - Stanach Zjednoczonych w latach
osiemdziesigtych i Wielkiej Brytanii w latach dziewieddziesigtych. Wtedy tez powstawaty pierwsze
projekty ilustrujgce wspdlng trajektorie planéw prywatnych przedsiebiorcow i wtadz miejskich, wsréd
nich brytyjskie plany restrukturyzacji obszaréw poportowych w oparciu o prywatne inwestycje czy
projekt Inner Harbor w Baltimore (Harvey 2000). Restrukturyzacja srédmiescia stanowita okreslony
model inwestycyjny rynkowy produkt nieruchomosci: otwarty front wodny z elementami dziedzictwa
marynistycznego, zespotem inwestycji turystycznych oraz kompleksem rozrywkowo-handlowym. Ow

734

model, okreslony jako ,festival marketplace”””, zostat zrealizowany przez Rouse Company, prywatng

34 . . . . .. . . . . .

Termin ten nie ma odpowiednika w polskiej terminologii. Oznacza on typ projektu deweloperskiego - rodzaj
niewielkiego, otwartego centrum handlowego opartego o drobny handel detaliczny, wysoki udziat ustug, w tym
gastronomii oraz unikatowej architekturze, czesto nawigzujacej do istniejgcych struktur historycznych. Projekty te
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firme deweloperska, specjalizujgcg sie w realizacji centrow handlowych. Produkt zrewolucjonizowat
strategie rewitalizacji centréw miast w latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych, doprowadzajgc do
jego realizacji w kilkudziesieciu innych oérodkach miejskich w Stanach Zjednoczonych i za granica. Ow
paradygmat ,prywatyzacji” procesu rewitalizacji i miedzymiejskiego transferu rozwigzan inwestycyjnych

jako sprawdzonej strategii inwestycyjnej, zostat przyjety i realizowany globalnie.

Ryc. 1 - Baltimore Inner Harbourt - fot. wtasna

Wedtug Hackwortha rynek nieruchomosci skupiat sie na realizacji lokalnych inwestycji. Dopiero od lat
dziewieddziesigtych rozpoczeto zauwazaé potencjat ptyngcy ze skoordynowanych dziatar inwestycyjnych
W powigzaniu z szerszg perspektywa przeksztatcen miasta poprzemystowego (Hackworth 2007, s.96).
Upowszechnienie praktyki restrukturyzacji obszarow srodmiejskich, dzieki zaangazowaniu zasobow
prywatnego kapitatu oraz inwestycjom w nieruchomosci (np. praktyki ,property-led regeneration”

stosowane w latach osiemdziesigtych i dziewie¢dziesigtych w Stanach Zjednoczonych i Wielkiej

zostaty zapoczgtkowane w Baltimore i Bostonie w latach osiemdziesigtych przez firme deweloperskg Rouse (Lorens
2001).
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Brytanii*®), przyczynito sie do okreslenia tej praktyki przez badaczy z nurtu geografii krytycznej mianem
»heoliberalnego rozwigzania przestrzennego” (ang. ,neoliberal spatial fix”) (Hackworth 2007, Brenner

1998, 2004).

Nalezy podkresli¢ iz sytuacja, w ktérej prywatni inwestorzy dziatajg w scistym partnerstwie z wtadzami,
podporzadkowujgc priorytety polityki miasta dla realizacji prywatnych projektéw, nie jest reguta.
Okreslony wymiar dziatan w kontekscie amerykanskim czy brytyjskim wynikata z charakterystycznej,
liberalno-konserwatywnej polityki rzadéw tych panistw, realizowanej sukcesywnie od Iat
siedemdziesigtych XX wieku®. Specyficzne byly tez uwarunkowania miast podlegajacych
poprzemystowej restrukturyzacji. W warunkach rozwinietych krajéow europejskich, zwtaszcza
funkcjonujgcych w realiach tzw. upanstwowionego kapitalizmu (gtdwnie kraje Unii Europejskiej —
Niemcy i Francja), rynkowa perspektywa zarzgdzania miastem podlega ograniczeniom. Interwencjonizm,
zarowno polityczny, jak i finansowy, czesciowo chronit wtadze europejskich miast przed koniecznoscia
catkowitego podporzadkowania sie dyktatowi rynku. Tym niemniej praktyka zwigzana z realizacjg
przedsiewzie¢ urbanistycznych wskazuje raczej na ksztattowanie sie form wspétpracy, w ktérych realia
rynkowe oddzialywajg na podejmowane decyzje polityki przestrzennej. Oceniajgc zjawisko z
perspektywy rynkowej, jedng z przyczyn tego zjawiska jest sytuacja miast w kontekscie ich rosnacej
globalnej polaryzacji oraz postrzeganej przez ich wtadze rywalizacji o inwestycje i miejsca pracy oraz
mobilnosci wspdtczesnego kapitalizmu (Smith 1990, 2002). Przedsiewziecia o duzej skali byty traktowane
jako jedna drog pozwalajgcych na dokonanie przeksztatcen znacznych obszaréw miast rekami
prywatnych inwestorow w sytuacji demontazu mechanizméw panstwa opiekuriczego. Wsparcie
realizacji projektéw, ktére maja zapewnia¢ nowe miejsca zamieszkania czy pracy, moze by¢ zatem
traktowane jako realizacja postulatéw polityki przestrzennej miasta. Integracja postulatow prywatnych
interesariuszy z politykg przestrzenng moze byé w tym znaczeniu traktowana jako wyraz udanego

dziatania wtadz. W tym kontekscie warto przypomniec¢ analizy A. Haila, dotyczgce relacji miedzy rynkiem

** Termin "property-led regeneration" ("regeneracji przez inwestycje w nieruchomosci") byt wigzany z dziataniami
rzgdowymim, majgcymi na celu wsparcie inwestycji realizowanych przez prywatnych inwestoréw w celu uzyskania
szerszych korzysci gospodarczych czy spotecznych. W Wielkiej Brytanii polityka ta byta wigzana z rzadami
konserwatystow oraz dziataniami realizowanymi w latach osiemdziesigtych, w tym projektami flagowymi (patrz np.
HMSO 1989, UK-AC 1989). Rola "regeneracji przez inwestycje" byta dyskutowana m.in. w (Turok 1992, Imrie
Thomas 1993).

3 Amerykanski kontekst ksztattowania sie tej wspdtpracy opisywat m.in. D. Altshuler (Altshuler Luberoff 2003) i E.
Swyngeodouw opisujgc europejskie przyktady realizowanych w latach dziewiecdziesigtych przedsiewzieé jako
narzedzi tgczacych wprost "przedsiebiorczg" i liberalng gospodarczo polityke miast z dziataniami przestrzennymi,
kierujacymi sie uwarunkowaniami rynkowymi (Swyngedouw i inni 2002).
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nieruchomosci a ksztattowaniem sie miast globalnych. W jej analizie istotnymi czynnikami cechujgcymi
relacje miedzy miastami aspirujgcymi do rangi metropolii stato sie tworzenie warunkéw akumulacji
kapitatu poprzez zapewnienie sprzyjajacych warunkéw dla inwestowania oraz minimalizacji ryzyka.
Woyraza sie to m.in. stabilnoscig oraz przewidywalnoscig (ang. ,familiarity”) w zakresie inwestowania.
Oznacza to zaréwno ze wiadze miast znajg reguty gry operujace na rynku i dostosowuja do nich swoje
decyzje dotyczace zagospodarowania terenu. Wyrazem dostosowania polityki miast do wymogdéw
zglobalizowanego kapitatu jest takze gotowos¢ do wdrazanie powielanych, ,,modelowych” rynkowych

rozwigzan inwestycyjnych (Haila 2006, Knox, Pain 2010).

Przy realizacji przedsiewzie¢ wspodtzaleznos¢ celéw miejskich i inwestycji prywatnych funkcjonuje na
wielu poziomach — zostaty one omdéwione w szczegdle w dalszej czesci pracy. Opisujgc kontekst istotne
jest powigzanie dziatan na linii wtadze publiczne — deweloper oraz inwestorzy, ktérych celem jest
zapewnienie S$rodowiska instytucjonalnego i politycznego wspierajgcego dtugoterminowy zwrot
naktadow oraz stabilno$s¢ planowanej inwestycji. Wybodr takiego kierunku polityki wymaga woli
politycznej i gotowosci wdrozenia rozwigzan instytucjonalnych utatwiajacych realizacje prywatnych
inwestycji. Wynika to takze z ograniczen wigzacych sie z naturg planowania opartego o zdeterminowane
koncepcje przestrzenne (ang. ,blueprint planning”) (Faludi 2000) przy duzych zatozeniach
planistycznych. Przy skali, stopniu skomplikowania, nieszablonowym charakterze oraz wymiarze
czasowym duzych projektow, tworzenie partnerskich relacji miedzy deweloperami a wtadzami utatwia

realizacje projektu (Altshuler, Luberoff 2003).

W przypadku realizacji przedsiewzie¢ budowanie relacji miedzy wtadzami a inwestorami wymaga
ksztattowania wspdlnych celéw dziatania. Dla wtadz sg nimi kwestie polityczne, dla strony prywatnej
finansowa optacalnos¢. Zmiana funkcjonowania rynkéw nieruchomosci czy finansowania nie jest jedyna
motywacjg dla zaangazowania sie wtadz we wspotprace z prywatnymi aktorami przy realizacji

projektow.
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2.6. Podsumowanie - mechanizmy rynkowe i globalizacyjne jako narzedzie transferu
praktyk i "nowych rynkow" krajow transformacyjnych oraz perspektywa kryzysu
finansowego 2008 roku

Celem powyzszego rozdziatu byto zarysowanie globalnych aspektéw tworzacych uwarunkowania dla
realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali na swiecie. Wéréd nich mozna wymienic¢ procesy
"metropolizacji" i polaryzacji miast, prowadzace do wyksztatcenia sie dominujgcych osrodkéw o randze
globalnej, ktére skupiajg kluczowe, kierownicze elementy infrastruktury globalnego kapitalizmu oraz
miejsca zamieszkania i zycia dla rosngcych grup, petnigcych wiodgce funkcje w dziataniu globalnych
gospodarek. Prototypowe przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali, realizowane w okresie rozwoju
doktryny liberalnej, dotyczyty - upraszczajac i przerysowujac - realizacji "biurowcéw i apartamentowcow
dla globalnych elit". Rownie istotnym mechanizmem, poza checig skupienia kierowniczych funkcji w
poszczegodlnych miastach, byta fiskalizacja zachodnich gospodarek, zwtaszcza wzrost znaczenia rynkéw
nieruchomosci. Byt to drugi filar pozwalajgcy na tworzenie metod planowania, finansowania, jak i modeli
tworzenia narzedzi realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych. Ksztattowaty sie one od lat
osiemdziesigtych, tworzgc sposob, w jaki planowanie przestrzenne oraz mechanizmy rynkowe faczyty sie
przy realizacji projektdw urbanistycznych oraz jak mechanizm ten ulegat globalnemu eksportowi. Dla
badan realizowanych w tej pracy istotnym czynnikiem, zidentyfikowanym m.in. przez A. Haila czy D.
Harveya, jest rola ekspansji rynkdw nieruchomosci. Kraje postsocjalistyczne, takie jak m.in. Polska, byty i

sg polem wdrazania i testowania tych mechanizméw.

Rola wtadz miejskich ulegata zmianie dostosowujgc sie do tych procesow jako negocjator lub strona
wspierajaca dla realizacji projektow, pozwalajagc na wigczenie ich jako elementéw polityk miejskich.
Wspotpraca ta moze zawiera¢ zaréwno techniczng wspotprace, jak i ksztattowanie postaw
prorynkowych. Przy prywatyzacji miasta, wsparcie dla realizacji inwestycji prywatnych jest traktowane
jako wyraz sukcesu wtadz publicznych (zjawisko to byto opisane przez Davida Harveya jako proces
tworzenia "przedsiebiorczej" postawy witadz (Harvey, 1989). Innym aspektem jest wzrost znaczenia
miejskich inwestycji o duzej skali, realizowanych lub finansowanych przez strone publiczng, a
nastawionych na zwiekszenie globalnej pozycji miasta - strategii poprawy wizerunku czy tworzenia
strategii opartych o fizyczng zmiane przestrzeni miast. Moze to by¢ traktowane jako przesuniecie
meritum realizacji polityki miejskiej w strone "zarzgdzania miastem przez projekty" oraz przestrzennych
interwencji (Swyngedouw i inni 2002). Instytucje publiczne pozostajg jednak Scisle zaangazowane w

procesy realizacji przedsiewzie¢ jako integralny partner.
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Nalezy takze pamieta¢ o specyficznej sytuacji, w ktérej obecnie model rozwoju miast jest poddany
spowolnieniu w efekcie zatamania rynkdow finansowych, wywotanych kryzysem finansowym z 2008 roku
(Orueta, Fainstein 2009). Opracowane mechanizmy dziatania bedg podlegaty modyfikacji wraz ze zmiang
narzedzi finansowania. Rola strony publicznej moze tu rosngé poprzez wzrost udziatéw sSrodkéw
publicznych subsydiujgcych projekty realizujgce zadania publiczne, jak np. w modelach amerykanskich
lub bedacych najemca lub klientem prywatnych deweloperéw. Innym przyktadem sg inwestycje o
charakterze publicznym, m.in. infrastrukturalne, ktére mogg by¢ realizowane w modelach partnerstwa
publiczno-prywatnego (PPP). Zmienia sie takze geograficzny i inwestycyjny wymiar procesow, wynikajac
z przeksztatcen rynkowych oraz zmieniajgcych sie podmiotéw bedacych inwestorami i klientami.
Przyktadem sg inwestycje realizowane w Chinach czy Indiach, pariistwach postsocjalistycznych czy Afryce,
czyli nowych rynkach nieruchomosci. Wymienione w rozdziale podstawowe mechanizmy wspodtpracy

miedzy strong publiczng i prywatng nie ulegajg zmianie.

Nastepny rozdziat opisuje, jak ksztattujg sie relacje miedzy uczestnikami proceséw inwestycyjnych oraz

jaka formute (organizacyjng, przestrzenng) przyjmujg przedsiewziecia urbanistyczne.
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3. Wspodlczesne przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali - definicja problemu

3.1. Wprowadzenie

Celem rozdziatu jest przedstawienie charakterystyki przedmiotu badan, przedsiewzie¢ urbanistycznych o
duzej skali. Dotyczy to zwtaszcza definicji, czym sg przedsiewziecia - jakg przyjmujg forme, jaka role
odgrywajg w funkcjonowaniu miast®” oraz jakie mechanizmy sa charakterystyczne dla tego narzedzia

realizacji polityki przestrzennej.

3.2. Definicje i ogolna charakterystyka przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali

Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali wyrdzniajg nastepujace cechy:

* integralna dla nich forma organizacji, bazujgca na wspdtpracy i integracji dziatan kilku partneréw
(z reguty publicznego i prywatnego, cho¢ takze obejmujaca partnerstwa "publiczno-publiczne")

oraz dziatania operatora inwestycji (np. spotek celowych dla realizacji inwestycji);

e przestrzenna i finansowa skala inwestycji wigzgca sie ze znaczng mobilizacjg zasobow
terenowych i organizacyjnych w celu realizacji przedsiewziecia, czesto realizowanych w

osrodkach o randze metropolitalnej;

* przedsiewziecia te s3 realizowane jako strategiczne projekty przeksztatcenia przestrzeni miast,
co oznacza, ze w zamysle ich realizacja ma pozwoli¢ na skupienie dziatan w okreslonym
fragmencie przestrzeni miasta (okreslonym terenie, nieruchomosci lub obszarze - dzielnicy,
fragmencie miasta przeksztatcanej jako tzw. "projekt parasolowy" (ang. ,,umbrella project”*) w
celu np. poprawy konkurencyjnosci, wizerunku miasta czy jakosci przestrzeni. Przedsiewziecie

urbanistyczne w zamysle jego promotoréw moze byc¢ traktowane jako dzwignia rozwoju miasta.

Powyzsza charakterystyka jest oméwiona w szczegoétach ponizej. Pojecie przedsiewziecia o duzej skali

wigze sie z pojeciem "megaprojektu" (Flyvbjerg 2003). "Megaprojekt" jest szerszym pojeciem

¥w niniejszym rozdziale postuguje sie terminem ,,miasto” w ogélnym znaczeniu, lecz przedsiewziecia

urbanistyczne sg strategiami realizowanymi w obszarach metropolitalnych (definicje tego pojecia - patrz Rozdziaty

2i5), z myslg o globalnym i ponadlokalnym zasiegu oddziatywania.

38 . . . .. . P 4 . .. .. . .
projekt realizowany jako szereg mniejszych dziatan, podporzadkowanych wspdlnej narracji lub strategii dziatania
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obejmujacym kosztowne i ztozone projekty publiczne, a pod wzgledem celu realizacji obejmujg one np:
narodowe systemy infrastruktury komunikacyjnej (drég, mostow, tuneli czy np. sieci szybkich kolei) bgdz
technicznej (duze sieci przesytowe), systemy uzbrojenia czy duze projekty badawcze (misje kosmiczne,
prototypy nowych rozwigzan technicznych, np. samolotow). W zakresie projektow architektonicznych
przedsiewziecia mogg by¢é megaprojektami, jesli sg realizowane jako pojedyncze, kosztowne inwestycje
(np. stadiony lub muzea). Przedsiewziecia urbanistyczne, ze wzgledu na ich przestrzenny charakter oraz

cel interwencji (przestrzen miasta), obejmujg realizacje szeregu skoordynowanych projektéw.

3.3. Cechy charakterystyczne przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali

3.3.1. Koordynacjaiintegracja dziatan

Przedsiewziecia, ze wzgledu na skale, koszt, dtugie terminy realizacji i zakres inwestycji, s realizowane
przez wielu uczestnikow procesu, wspdtpracujacych ze sobg poprzez wspdlne zaangazowanie zasobdw w
celu realizacji zamierzen inwestycyjnych. W tym znaczeniu przedsiewziecia sg dziataniami najsilniej
odzwierciedlajgcymi dziatania bazujgce na funkcjonowaniu zaréwno integracji "pionowych" (tgczacych
rozne szczeble administracji), jak tzw. "poziomych" mechanizmoéw sterowania rozwojem, ktére polegajg
m.in. na wspoétzarzadzaniu i wspoétpracy miedzy instytucjami publicznymi (zaréwno administacja, jak i
decydentami) a rosngcg grupg interesariuszy prywatnych - wtascicieli terendw, instytucji finansujgcych
realizacje przedsiewzie¢ - bankdéw i inwestoréw, deweloperow i ich projektantéw (Henneberry 1998,
Dubben, Williams 2009). Proces ten oznacza takze realizacje projektéw w oparciu o wspdlne dziatania
miedzy instytucjami publicznymi i fgczenie tzw. "polityk sektorowych", czyli np. wspdlnego planowania
zagospodarowania i transportu czy wigzania kwestii polityki srodowiskowej z dziataniami

inwestycyjnymi. Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali fgczg te praktyki z dziataniami rynkowymi.

Innym wymiarem tego procesu jest kwestia zaangazowania mieszkancow i uzytkownikow przestrzeni.
Wraz z ewolucjg modelu realizacji przedsiewzie¢ na fali krytyki dotyczgcej ich niedemokratycznej natury
(Bisset 2008, Minton 2009), faworyzujacej interesy strony rynkowej w niektérych z projektéw (np.
Dublin Docklands), wdrazano rozwigzania majgce na celu wzmocnienie udziatu organizacji mieszkancow
lub partneréw spotecznych (Swyngeoduw 2003). Stopien, w jakim instytucje te mogg wptywac na realne
procesy decyzyjne, zalezy gtéwnie od skutecznosci mechanizméw wspotrzadzenia w ramach struktur
zarzadzania projektami. Kwestia ta podkresla istotny dylemat zwigzany z zacieraniem sie granic miedzy
dziataniami strony prywatnej i publicznej w procesach kooperacji. Identyfikujgc gtdwnych uczestnikow

procesdw przygotowania, planowania i realizacji przedsiewzie¢ mozna zatem wymieni¢, dzielgc ich pod
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wzgledem roli w procesie inwestycyjnym. Nie jest to wyczerpujgca charakterystyka, a szczegdtowy
kontekst moze sie rézni¢ w zaleznosci od charakteru inwestycji (Altshuler, Luberoff 2003, Flyvbjerg 2003,
Dubben, Williams 2009).

Uczestnikow procesu inwestycjynego mozna podzieli¢:

e politycy oraz wspierajgcy ich eksperci, wptywajacy na kierunki ksztattowania zaréwno
polityki miejskiej i przestrzennej kraju, jak i prawa regulujgcego ich wdrazanie, decydujg
takze o przydziatach srodkéw publicznych na ich realizacje zadan w ramach przedsiewziec¢ o
duzej skali

e instytucje administracji rzgdowej, np. ministerstwa determinujgce, jakie narzedzia moga by¢
wykorzystywane dla realizacji celéw polityki przestrzennej, w tym programéw inwestycji o
charakterze ponadlokalnym

* prywatne instytucje zajmujace sie doradztwem inwestycyjnym, ksztattujgce opinie lub
sugerujace mozliwe rozwigzania ksztattujgce polityke miejskg, zaréwno instytucje non-profit
(np. OECD), jak i czyniace to dla zysku

* inne instytucje doradcze, np. kancelarie prawne lub duze firmy zajmujace sie obrotem
nieruchomosci

* prywatni lobbysci lub przedsiebiorcy promujacy realizacje przedsiewzieé

* organizacje spofeczne o zasiegu narodowym - nadzér spoteczny, debata publiczna dotyczaca
przedsiewziec

* media obecne na kazdym etapie inwestycji

Finansowanie i przygotowanie inwestycji:

e operatorzy przedsiewziec

e wtasciciele terenéw - zaréwno prywatni, jak i instytucjonalni (np. agencje skarbu panstwa
zarzadzajgce mieniem publicznym, duze instytucje publiczne - np. uniwersytety), w tym tzw.
»land deweloperzy”, zaangazowani w przedsiewziecie

e instytucje publiczne finansujgce dtugoterminowy rozwadj terendw,np. instytucje rzgdowe lub
regionalne dysponujace funduszami pozwalajgcymi na przygotowanie obszaru dla inwestycji
(fundusze ochrony srodowiska, regionalne instytucje wspierania rozwoju decydujgce o

przyznawaniu dotacji)
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instytucje prywatne finansujace ditugo- i krétkoterminowy rozwdj terenu: fundusze
inwestycyjne i emerytalne, banki, prywatni inwestorzy

deweloperzy - planujgcy i realizujgcy inwestycje w zakresie planowania finansowego
instytucje doradcze (finansowanie, posrednictwo nieruchomosci) i projektanci

mieszkancy i organizacje spoteczne - konsultacje, spoteczna kontrola

Planowanie, projektowanie i realizacja:

inwestorzy - finansujacy i nadzorujacy realizacje projektu

instytucje administracji publicznej uzgadniajace i nadzorujgce projekt lub nadzorujace
realizacje inwestycji publicznych

instytucje zajmujgce sie planowaniem przestrzennym - samorzady

operatorzy inwestycji - publiczne lub prywatne organizacje zarzadzajgce projektem
projektanci i doradcy inwestycyjni - firmy zajmujgce sie projektowaniem inwestycji

politycy samorzadowi

mieszkancy - zaréwno niesformalizowani, jak i reprezentowani przez organizacje sgsiedzkie i
obywatelskie

sektor pozarzadowy, zwtaszcza grupy interesu, np. organizacje pozytku spotecznego

firmy budowlane realizujgce inwestycje

Funkcjonowanie inwestycji (zwtaszcza przy etapowaniu inwestycji, co jest integralng cecha ztozonych

projektow):

operatorzy inwestycji

uzytkownicy terendw - przedsiebiorcy, najemcy, nowi mieszkanicy

prywatne lub publiczne instytucje zarzadzajace zrealizowang infrastrukturg (techniczng,
spoteczny).

inwestorzy realizujgcy projekty w ramach przedsiewziecia

Zarzadzanie ztozonymi relacjami miedzy nimi jest jedng z integralnych cech duzych przedsiewziec¢

urbanistycznych. Formy tej wspdtpracy mogg obejmowac rézne warianty, réznigce sie zakresem, w jakim

strona publiczna lub prywatna wplywa na strategie ich realizacji. Mozna tu wyrdzni¢ nastepujgce

warianty:
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sterowanie inwestycjg przez strone publiczng - dotyczy to gtéwnie przedsiewzieé zwigzanych z
realizacjg zadan publicznych o charakterze ponadlokalnym lub przedsiewzie¢, gdzie wiodaca
instytucja przygotowujgca teren dla inwestycji, nadzorujgcg planowanie oraz koordynujaca
wykonanie projektow jest strona publiczna reprezentowana przez jednostke samorzadu
terytorialnego lub instytucje rzgdowe (np. ministerstwo lub agencje). Przyktadami takich relacji
s3 np. publiczne agencje wspierania rozwoju, korporacje rozwoju miejskiego lub spotki
finansowane ze $rodkéw publicznych. Sterowanie publiczne moze obejmowa¢ sytuacje, gdzie
udziatowcem jest strona prywatna, a strona publiczna zachowuje kontrole (np. w przypadku
spotek poprzez zachowanie pakietu kontrolnego udziatéw). W zakresie modeli wdrozeniowych
istnieje tutaj kilka mozliwosci zaangazowania statych struktur publicznych sterujgcych projektem
(np. miejskich biur lub instytucji planujgcych i wdrazajgcych projekty) lub powotanie przez strone
publiczng tymczasowych struktur z bezposrednim sterowaniem projektem (np. rzagdowa lub

regionalna spoétka lub korporacja rozwojowa).

sterowanie inwestycja przez partnerstwo publiczno-publiczne — wariant, w ktédrym sterowanie
planowaniem i realizacjg przedsiewziecia moze by¢ powierzone kilku instytucjom publicznym,
posiadajagcym udziaty w przedsiewzieciu. Jest to przyktad mechanizmu wspdtpracy "pionowe;j"
miedzy rdéinymi szczeblami administracji lub réznymi agencjami publicznymi. Dotyczy to
zwtaszcza modeli wdrozeniowych, opierajgcych swojg dziatalnos¢ o zaangazowanie rzgdowych

lub regionalnych struktur delegujgcych

sterowanie inwestycja przez partnerstwo publiczno-prywatne - dotyczy to sytuacji, gdzie
strona publiczna dzieli sie kontrolg nad projektem ze strong prywatna. Dotyczy to sytuacji, w
ktorej strona prywatna moze posiadac udziaty i prawo gtosu w spdétkach publicznych lub kiedy
strona prywatna realizuje przedsiewziecie wraz ze znaczng czescig infrastruktury, takiej za ktérg

realizacje normalnie bytaby odpowiedzialna strona publiczna.

sterowanie inwestycjg przez strone prywatna - sytuacja dotyczy tu przedsiewzie¢ wdrazanych
przez strone prywatna, gdzie decydujaca role odgrywaja przedstawiciele udzialowcédw. Prywatna
kontrola jest wyrazana m.in. poprzez powotane przez tymczasowe struktury na rzecz projektu -
prywatne spotki celowe planujgce i sterujgce wykonaniem projektéw. Strona publiczna moze

mie¢ wptyw na kierunki dziatan strony prywatnej poprzez zastosowanie dostepnych
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mechanizmoéw prawnych (instrumenty planistyczne, pozwolenia na budowe, uzgodnienia), nie

steruje ona jednak aktywnie realizacjg przedsiewziecia.

Zakres wspotpracy, grupowany od najmniej zobowigzujgcych do scistej i sformalizowanej kooperacji,

moze mie¢ rézny charakter, obejmujgcy m.in.:

informowanie i konsultacje dotyczace plandéw i zamierzen inwestycyjnych

koordynacja inwestycji

koordynacja procesdw administracyjnych i decyzyjnych dzieki wspotpracy inwestor-
administracja lub organy administracji réznego szczebla

wsparcie realizacji zadan partneréw systemem dotacji, ulg lub niskooprocentowanych
kredytéw, dzieleniem sie know-how lub informacjami

wspolna realizacja zadan inwestycyjnych, wykupu lub przygotowania inwestycji

udzielenie gwarancji finansowych dla inwestycji

realizacja zadan strony publicznej w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (np.
budowa drog i infrastruktury)

wspotdecydowanie poprzez np. operatoréw inwestycji lub rady nadzorcze spotek badz
organizacji zarzadzajacych projektami (dotyczy to zaréwno wktadu w funkcjonowanie
spotek jak i nadzér nad ich dziataniem)

dzielenie sie zasobami w ramach partnerstwa publiczno - prywatnego (np. udostepnienie
gruntéw, ekspertyzy lub funduszy) przy zachowaniu zasad udzielania pomocy publicznej,
ktora moze by¢ ograniczana np. w ramach przepisow Unii Europejskiej

udostepnienie praw publicznych lub nadanie specjalnych uprawnien instytucjom
realizujgcym przedsiewziecia (np. przyspieszone procedury wykupu, dostep do procedur
wykupu i wywtaszczenia nieruchomosci), przy czym dotyczy to wylgcznie instytucji

publicznych

Motywacja dla ksztattowania wspétpracy moze by¢ ponadlokalny, wyjgtkowy charakter realizowanych

inwestycji, wymagajgcy zaangazowania wielu partnerdéw instytucjonalnych. Zjawisko to wigze sie z

opisanymi w poprzednim rozdziale procesami zmiany charakteru zarzadzania rozwojem miast na rzecz

postaw "przedsiebiorczych", wspierajgcych strategie ukierunkowane na rywalizacje o inwestycje z

innymi miastami badz bazujgce na procesach "metropolizacji" miast. Dotyczy to zwtaszcza koniecznosci

realizacji infrastruktury dla wsparcia rozwoju badz uzyskania dostepu do zasobow pozwalajgcych na
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realizacje przedsiewzie¢, takich jak publicznych funduszy — np. pomocy bezzwrotnej, ale takze mniej
konwencjonalnych zrédet finansowania®. Jest to takze jeden z najbardziej dyskusyjnych aspektéw
realizacji przedsiewzie¢ - wigzacy sie np. z zapewnieniem publicznych gwarancji i zabezpieczen dla
inwestycji mogacych wspiera¢ prywatne projekty - co moze by¢ np. udziatem strony prywatnej przy
funkcjonowaniu sformalizowanych partnerstw publiczno-prywatnych, badz spotek realizujgcych

inwestycje o wspolnym kapitale®.

Wspdtpraca ta moze by¢ motywowana wzgledami praktycznymi, przede wszystkim w kontekscie
przyspieszenia proceséw przeksztatced przestrzeni miasta poprzez wzmocnienie wspétpracy,
koordynacje decyzji planistycznych czy realizacje infrastruktury. Dotyczy to zwtaszcza sytuacji, gdzie
motywacje uczestnikdw procesu mogg sie réznié, lecz mimo tego angazuja sie oni we wspdtprace dla
realizacji przedsiewziecia. W tym znaczeniu integracja dziatan moze by¢ motywowana zmieniajgcym sie
charakterem miejskich strategii inwestycyjnych czy charakterem rynkéw nieruchomosci, np. dominujaca
rolg udzialowcéw prywatnych. Przyktadem sg tu strategie oparte o realizacje duzych zespotéw

handlowych.

Istotniejsza jest rola wiodacej organizacji petnigcej funkcje operatora inwestycji, czyli zajmujacej sie
zarzadzaniem projektem i wyznaczajgcej strategiczny kierunek przeksztatced. Mozna tu wyrdznié szereg
wiodgcych modeli planowania i wdrazania przedsiewzie¢ (OECD 2010). Przyktady ich wdrozenia zostaty

scharakteryzowane w Rozdziale 4:

* organizacje samorzagdowe - obejmujg sytuacje, w ktérych samorzady wdrazajg przedsiewziecia
w ramach istniejgcych struktur administracyjnych i lokalnej kontroli politycznej i
administracyjnej procesu. W przypadku realizacji duzych przedsiewzie¢ moze to wigzac sie z

wyasygnowaniem budzetdw na realizacja zadan zwigzanych z projektem lub wydzielonych

9 Przeglad mechanizmoéw finansowych dostepnych dla samorzagdéw zawart m.in. raport PriceWaterhouse Coopers
z 2012 r., dotyczacy wyzwan rozwojowych polskich miast. Przyktadami takich rozwigzan jest np. finansowanie
inwestycji przez przekazanie gruntéw publicznych, emisja obligacji, publiczne gwarancje minimalnych dochodow,
programy oszczednosci publicznych czy prywatyzacja spotek miejskich (PWC 2012).

40 Przyktadem jest np. opisywany w dalszej czesci rozdziatu nieudany model realizacji infrastruktury dla dzielnicy
Zuidas w Amsterdamie w oparciu o publiczno-prywatng spotke ZuidasDok, ktdra miata sfinansowac przygotowanie
terenu pod inwestycje (m.in. poprzez schowanie fragmentu autostrady zabudowanym tunelem), a nastepnie
odzyskac poniesione koszty poprzez udziat w zyskach ze zrealizowanych inwestycji. Publiczny koszt planowanej
inwestycji miat wynies¢ od 2 mld (w 2003 r.) do 1,4 mld euro (szacunek kosztow z 2012 r.). Propozycje partnerstwa
publiczno-prywatnego zarzucono ze wzgledu na polityczne i finansowe ryzyko. Ostatecznie projekt ma finansowac
partnerstwo publiczno-publiczne.
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zespotow, formowanych dla zarzadzania przedsiewzieciem (np. biura projektu). Samorzady
moga, choé nie musza, by¢ wtascicielem terendw, a gdy obszary do nich nie nalezg, mogg nawet
woéweczas koordynowaé zagospodarowanie terendw poprzez istniejgce narzedzia planistyczne. W
praktyce realizujg one zadania strony publicznej, budujgc wymagang infrastrukture oraz
odzyskujac koszty jej realizacji poprzez np. optaty adjacenckie® lub zarzadzajac programami
parterstwa publiczno-prywatnego. Przy modelach samorzgdowych istotny jest zakres prawny ich
dziatania, bazujgcy na obowigzujacych przepisach prawa, co rézni je np. od mechanizméw

"specjalnych", wdrazanych przy opisanym dalej mechanizmie korporacji rozwoju miejskiego.

e publiczne agencje rozwojowe - obejmujg strukture bazujacg na publicznej (rzadowej lub
samorzadowej) agencji, realizujgcej szereg zadan zwigzanych ze wsparciem rozwoju
gospodarczego. Agencje mogg operowac witasnym budzetem na realizacje zadan statutowych, a
ich uprawnienia i obowigzki mogga by¢ regulowane odrebnym ustawodawstwem. Agencje moga
petni¢ funkcje inwestora strategicznego skupiajgc i przygotowujgc grunty pod inwestycje (jak w
przypadku francuskich EPA - fr. Establissement Public d'Aménagement) lub Urban Regeneration
Company (URC). Ich rola jest zblizona do korporacji rozwoju miejskiego, cho¢ ich
funkcjonowanie moze by¢ determinowane w mniejszym stopniu zakresem czasowym i
przestrzennym realizacji przedsiewzie¢, ze wzgledu na szerszy zakres zadan statutowych
(przestrzenny lub merytoryczny). Przyktad stanowi m.in. angielska agencja regionalna English
Partnerships, nadzorujgca szereg projektow rewitalizacyjnych. Ich rola moze ograniczaé sie do
przygotowania inwestycji, podczas gdy realizacja nastepuje poprzez instytucje prywatne
(rozwigzanie stosowane m.in. przez URC w Manchesterze oraz innych miastach brytyjskich)

(Tallon 2010).

e korporacje rozwoju miejskiego (ang. ,Urban Development Corporations”) - modele wywodzace
sie ze Standw Zjednoczonych, a stosowane m.in. w Wielkiej Brytanii i we Francji. Korporacje te
s3 najczesciej tzw. instytucjami quasi-rzgdowymi. Sg one powotywane przez instytucje rzagdowe
(agencje lub korporacje) w celu realizacji okreslonego programu inwestycji lub dziatan, np. tzw.

,programy miejskiej regeneracji”*. W tym znaczeniu sa one nie tylko narzedziem

* Lub, jak w przypadku brytyjskiego systemu ,,zobowigzan deweloperskich” (Section 106 Agreement), wymagajac
realizacji elementéw publicznej infrastruktury od deweloperdéw.

2 Korzystam tu z brytyjskiej definicji regeneracji jako "catosciowej i zintegrowanej wizji i dziatania, ktore prowadzi
do rozwigzania miejskich problemoéw i ukierunkowana w celu uzyskania dtugotrwatej zmiany warunkéw
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inwestycyjnym, ale przede wszystkim elementem realizacji rzgdowej polityki miejskiej. Czas i
zasoby przydzielone dla realizacji tego celu moga by¢ ograniczone czasowo bad? budzetowo™ i
dos¢ scisle regulowane, tzn. korporacja istnieje dla przeksztatcenia terenu, po wykonaniu
zadania zostaje ona rozwigzana, a jej zasoby sg przekazywane samorzgdom lokalnym. Istotng
roznicg w funkcjonowaniu korporacji rozwoju miejskiego jest ich wyjgtkowy charakter jako
instytucji  zarzadzajacych  procesami  przeksztatcen, regulowanych przez specjalne
ustawodawstwo powierzajgce korporacjom specjalne prerogatywy - wykup i scalanie
nieruchomosci czy prawa do planowania badz wydawania pozwolei. W zakresie funkcjonowania
korporacje mogg by¢é zarzadzane, podobnie jak spotki, poprzez rade nadzorczg i dyrektoréw
korporacji. W zakresie politycznym to udziat w radzie determinuje, na ile korporacja
odzwierciedla mozliwos¢ wptywu na dziatania korporacji, a z drugiej strony z reguty s3 one

sterowane przez instytucje rzgdowe.

spotki celowe dla realizacji przedsiewziecia o kapitale mieszanym - spétki celowe sg forma
wehikutu inwestycyjnego (ang. ,Special Purpose Vehicle”). S one zaktadane w celu realizacji
konkretnych przedsiewzieé, dla celéw podatkowych oraz minimalizacji ryzyka inwestoréw. Ich
realizacja jest krokiem w strone formalizacji wspotpracy, gdzie wymagane jest powigzanie
roznych zasobow w celu realizacji projektu. Odzwierciedla to najczesciej udziat kapitatu spotek -
mieszany bgdZz wytgcznie publiczny. Najczesciej wiodacy partner, nadzorujgcy realizacje
przedsiewzieé, zachowuje kontrolny panel udziatéw (moze to by¢ zaréwno partner publiczny lub
prywatny). Mechanizm spétek celowych moze by¢ takze wykorzystywany dla realizacji projektow
publicznych, gdy wymagana jest np. wspotpraca instytucji rdznego szczebla, np. samorzaddw i
instytucji rzgdowych (partnerstwa publiczno-publiczne). Istotna jest realizacja zadan publicznych
w ramach funkcjonowania spdtek, co moze je wyréznia¢ sposréd podobnych mechanizmow

stosowanych przez inwestoréow prywatnych.

spotki celowe dla realizacji przedsiewziecia o kapitale prywatnym — podobnie, jak w przypadku

spotek o kapitale mieszanym, sg one wehikutem inwestycyjnym, powotywanym w celu

gospodarczych, przestrzennych, spotecznych i sSrodowiskowych terenu poddanego dziataniom" (Sykes, Roberts

** London Docklands Development Corporation (LDDC) uzyskata m.in. dotacje budzetowg wysokosci 60-70 min
funtdw rocznie, przekazang przez Ministra Srodowiska wraz z prawem wykupu nieruchomosci, Zrédto:
http://www.lddc-history.org.uk
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przygotowania i realizacji inwestycji, a roznice stanowi decydujacy udziat kapitatu prywatnego.
Wptywa on na motywacje funkcjonowania spétek, ktére sg przede wszystkim narzedziem
inwestycyjnym, a w mniejszym stopniu (jesli w ogdle) realizujg one zadania publiczne. Moze to
sie dzia¢ w formie partnerstwa publiczno-prywatnego. Tym niemniej spétki te mogg odgrywac
istotng role w koordynowaniu realizacji zadan inwestycyjnych, realizowanych przez kilka
podmiotéw. Podobnie, jak w przypadku spodtek celowych, ich zadaniem jest wydzielenie
podmiotu realizujgcego okreslong inwestycje, koordynacje dziatan oraz minimalizacje ryzyka.
Wydzielenie SPV moze by¢ dyktowane wzgledami podatkowymi lub finansowymi, zwtaszcza, gdy
dla realizacji inwestycji wymagany jest montaz finansowy. Funkcjonowanie spétki moze by¢ tez
powigzane z wypetnianiem zadan zwigzanych z realizacjg infrastruktury badz prac
przygotowawczych dla inwestycji. Aspekty planistyczne, w znaczeniu rozumianym jako zadania
publiczne, nie sg z reguty zadaniami realizowanymi przez spétke, chyba, ze sg to zobowigzania
uzgodnione w procesie przygotowania i planowania inwestycji (np. wyniki umoéw z
deweloperem). Jest to istotna réznica w kontekscie traktowania prywatnych spétek celowych

jako narzedzi realizacji polityki przestrzenne;.

* partnerstwa lub spétki wtascicieli terendw - obejmujg porozumienia zawigzywane w celu
przygotowania terendw pod inwestycje, np. scalen i podziatéw nieruchomosci (procedury te
funkcjonujg m.in. w Niemczech, Francji i Holandii). Wtasciciele terendw niekoniecznie muszg by¢
inwestorami lub deweloperami, a w ich interesie moze by¢ scalenie nieruchomosci, ktére
samodzielnie bytby nieatrakcyjne dla deweloperdéw lub byty podzielone w nieracjonalny sposéb.
Procedury wykupu i gromadzenia zasobu nieruchomoscu jak i scalenia i podziatu® sa
regulowane przez ustawodawstwo poszczegdlnych panistw. Rola procedur scalenia i podziatu
moze teoretycznie mie¢ wptyw na realizacje przedsiewzie¢, gdyz w ich realizacji uwzgledniane sa
wytyczne planistyczne, realizowana jest takze infrastruktura techniczna. Pozwala to na realizacje
publicznych postulatéw dotyczacych planowania, z drugiej strony procedury te moggy tworzyé
nadmierne ograniczenia dla przysztych deweloperow. Praktyka duzych firm deweloperskich
realizujgcych opisywane przedsiewziecia wskazuje raczej na tendencje dokonywania wykupu i

pdzniejszego scalenia wedtug wtasnych potrzeb (np. Porta Nuova w Mediolanie).

o Procedury te sg okreslane w anglojezycznej literaturze przedmiotu jako (odpowiednio): land banking/pooling,
land readjustment (m.in. Hong Y-H, Needham B. 2007).
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Innym typem rozwigzan w zakresie koordynacji przedsiewzie¢ dostepnych dla operatoréow publicznych
moga by¢ specjalne rozwigzania administracyjne, tworzgce nadzwyczajne mechanizmy planowania,
powierzajgce je w rece specjalnych agencji i utatwiajace uzyskanie pozwolen dzieki przyspieszeniu
procedur. Moze to dzia¢ sie kosztem ograniczenia praw osob trzecich w procesie wydawania pozwolen
na budowe® lub udostepnieniu mozliwosci dokonywania wykupu i obrotem nieruchomoséciami w celu
przygotowania inwestycji. W kontekscie polityki przestrzennej strategia ta bazuje na mechanizmach
przyspieszonej modernizacji, stanowigc dodatkowg zachete dla inwestoréw. Z reguty zakres i czas
realizacji zadan realizowanych przez operatoréw jest jednak ograniczony, co oznacza, ze po
zrealizowaniu zadania teren jest przekazywany samorzadom lokalnym, a specjalny rezim planistyczny
ulega rozwigzaniu. Dlatego tez istotnym zagadnieniem jest to, w jakim stopniu lokalne samorzady sg w

stanie wptywaé na decyzje dotyczace zagospodarowania terendw, jakimi majg dysponowac.

Stopien, w jakim mechanizmy nadzwyczajne sg wdrazane, jest zalezny od krajowych uwarunkowan -
systemu planowania (a konkretniej ich roli w rzgdowej polityce miejskiej) i wzgledow politycznych.
Zakres zadan oraz uprawnien operatoréw moze sie zmieniaé, co dobrze ilustruje ewolucja roli
operatorow przedsiewzie¢ w Anglii. Poczagtkowo agencje rozwoju miejskiego byty agencjami
realizujgcymi rzadowa polityke wsparcia dziatari rynkowych®, niezaleznie od lokalnych uwarunkowan. W
latach dziewieddziesigtych rzad ograniczyt szerokie uprawnienia brytyjskich agencji rozwoju miejskiego,
a w ramach ich dalszej dewolucji wzmacniano role lokalnej samorzgdnosci od 2010 r. w ramach

né47

wdrazania polityki "lokalizmu""’. Mogto to oznaczac¢ rezygnacje ze sterowania rozwojem terendw przez

korporacje rozwoju miejskiego na rzecz jednostek samorzadu lokalnego.

> Np. Dublin Docklands umozliwiat zastosowanie specjalnego mechanizmu planowania (Section 25) dla wybranych
terendw, umozliwiajgy uzyskanie pozwolenia na budowe przyznawanego przez stuzby planistyczne quasi-publicznej
agencji zarzadzajacej projektem, a decyzje te nie mogty by¢ poddawane procedurze odwotania do wyzszej instancji
(izby odwotawczej - irlandzkiej An Bord Pleandla). Warunkiem byto uzyskanie zgodnosci z ustaleniami szeregu
dokumentéw, m.in. Masterplanu dla Docklands oraz pozytywnej weryfikacji. Mechanizm byt wprowadzony w
drodze ustawy powotujgcej agencje - operatora inwestycji. System byt problematyczny, zwtaszcza przy skupieniu
uprawnien dla tworzenia plandw, kontroli proceséw przyznawania pozwolen oraz obrotu nieruchomosci w rekach
agencji, co wykazat rzagdowy audyt z 2010 roku (Declan Brassil 2010).

** Model ten byt testowany w Stanach Zjednoczonych jako przyktad "kreatywnego federalizmu", gdzie
administracja rzgdowa, wspdlnie z wtadzami miasta pod egidg agencji rozwoju, miata dziata¢ w celu rozwigzania
"kryzysu miejskiego" (Reilly 1968).

* Mowa tu o zmianie systemu planowania wprowadzonej przez Localism Act 2011, elementu szerszej polityki
dewolucji planowania oraz samorzadnosci.
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W zakresie planowania operatorzy mogg tworzy¢ wtasne, autonomiczne plany koordynujgce realizacje
inwestycji, wyrazane przez rozinego rodzaju dokumenty: koncepcje programowo-przestrzenne,
masterplany badZz standardy jakosciowe lub $rodowiskowe. Ze wzgledu na charakter przedsiewziec
(interwencja bazujgca na realizacji okreslonego programu inwestycji) projektowanie urbanistyczne
odgrywa znaczacg role (Carmona i inni 2003). Podobnie, jak w przypadku planéw zagospodarowania
przestrzennego, strategie koordynacyjne pozwalajg one na okreSlenie dtugoterminowego kierunku
przeksztatcen terenu oraz doprecyzowanie go w zakresie formy zagospodarowania badz okreslenia
wspotzaleznosci miedzy réznymi elementami programu inwestycyjnego (np. etapowania i koordynacji
infrastruktury, lokalizacji przestrzeni publicznych). Dziatanie to moze ustabilizowaé¢ wartos$¢ terenu
zmniejszajgc ryzyko dla inwestorow. Przyktady przedsiewzieé realizowanych na terenach nieobjetych
specjalnym rezimem planistycznym (np. miasteczko Wilandw), mogg wskazywac na uszczegoétawiajaca,
koordynacyjng role masterplandéw, tworzonych wewnetrznie przez operatoréow w oparciu o
obowigzujgce dokumenty planistyczne w celu uzyskania spéjnosci partycypujgcych deweloperéw lub

zespotow architektonicznych.

Realizacja elementéw wspdlnych, zwtaszcza wdrazanych systemowo (infrastruktury, przestrzeni
otwartych i krajobrazu, wspdlnych strategii jakosciowych), jest szczegdlnym aspektem wzmacniajgcym
role proceséw koordynacyjnych. Nie musi to by¢ jedynym zadaniem operatoréw, co wskazuje na szerszy
charakter przedsiewzie¢, zwtaszcza powigzanych z procesami rewitalizacji lub minimalizacji proceséw
gentryfikacji i polaryzacji, ktére sg efektem w réznym stopniu przypisywanym realizacji przedsiewziec¢
urbanistycznych, silnie opartych na procesach rynkowych (Loftman, Nevin 1995, MacLeod 2002, Bisset
2008, Swyngedouw i inni 2005)*. Operatorzy inwestycji, zwtaszcza instytucjonalni, tacy jak agencje
rozwoju gospodarczego czy korporacje rozwoju miejskiego, mogg tu zatem realizowac¢ zadania
publiczne, np. wdraza¢ wytyczne polityki mieszkaniowej i spotecznej. Wynika to z charakteru ich zadan
statutowych oraz definicji dziatan, do ktérych byty one powotane. Przyktadem byt np. Dublin Docklands,

gdzie agencja koordynowata programy zatrudnienia i szkolen pracowniczych dla lokalnych mieszkancow,

48Powoiuje sie na mocno udokumentowane badania brytyjskich projektow regeneracji, opartych o tzw. "projekty
flagowe". Dyskusja na temat efektéw przedsiewzieé jest jednak zréznicowana. Oprécz gtoséw wskazujgcych na
nieefektywnos¢ roli tych strategii w poprawie probleméw spotecznych, z ktérymi borykajg sie tereny objete takimi
interwencjami (np. Loftman i Nevin 1995) lub wrecz $wiadomym dziataniem, majacym na celu rozwdj kosztem
wykluczonych grup spotecznych (np. koncepcje ,miasta rewanzyzmu” - McLeod 2002), pojawiajg sie bardziej
umiarkowane wypowiedzi, wskazujgce na brak uwzglednienia perspektyw mieszkaricdw w ocenie przedsiewzie¢
czy mozliwos¢ minimalizacji najbardziej negatywnych efektow realizacji projektéw dzieki strategiom spotecznym
(np. Doucet 2003, 2010). Watek ten jest poddawany rozwazaniom w dalszej czesci pracy.
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pomocy edukacyjnej badz nadzoru nad pilotazowym programem budowy mieszkan dostepnych
finansowo - wszystko jako zadania integralne dla gtdwnej misji agencji, czyli rewitalizacji dokéw (Moore
2008)*. Czasem zadania i kompetencje wykraczaja poza mandat operatoréw. W tym przypadku
instytucje koordynujgce mogg dziatac jako gtdwny operator proceséw. Dotyczyto to np. sytuacji, w ktorej
samorzady a, nie operatorzy, zarzgdzajg systemami infrastruktury technicznej i spotecznej, przy czym
zagadnienie dotyczy zaréwno przedsiewzie¢ prywatnych (Miasteczko Wilandw), jak i duzych rzagdowych
projektéw wymagajacych koordynacji publiczno-publicznej (np. dublinskie Doki). W przypadku
londynskiej London Docklands Development Authority, gdzie zakres zadan powierzony operatorowi byt
waski, skupiony na fizycznych przeksztatceniach i wsparcia realizacji prywatnych projektédw, prowadzac
do krytyki jej skutecznosci w walce z procesami polaryzacji bedacej efektem realizacji pierwszych etapow
projektu Dokoéw (m.in. KPMG 1996). Skutecznos¢ dziatan agencji w kontekscie szerszych konsekwencji

wdrazania polityki przestrzennej opartej o przedsiewziecia jest omdéwiona w dalszej czesci pracy.

Szczegdlnym aspektem koordynacji dziatan jest czysto techniczny aspekt wdrazania kompleksowych
rozwigzan $Srodowiskowych, zwtaszcza w zakresie nowych technologii w skali dzielnicy. Zagadnienie
ilustruje zaréwno kwestie wspétpracy w zakresie tworzenia spdjnej jakosci dzielnicy, jak i wzgledy
pragmatyczne uktadow partnerskich. Centralizacja podejmowania decyzji w rekach operatora inwestycji
pozwala np. na wdrazanie rozwigzan o charakterze systemowym, pozwalajgcym wykorzystaé "efekt

skali". Dotyczy to np. ustalenia wewnetrznych standardéw dotyczacych np.:

e doboru rozwigzan energooszczednych w zabudowie dzieki dzielnicowej certyfikacji i
wyznaczaniu standardow

e wdrazania systemoéw infrastrukturalnym, takich jak dzielnicowe systemy grzewcze, grzewczo-
cieptownicze lub kogeneracyjne® wraz z sieciami badz systemy tzw. przyjaznych dla $rodowiska
systemow kanalizacji deszczowej

e wdrazania systeméw zdecentralizowanej i nowoczesnej, generacji ciepta i energii, jak i
zarzadzania jej zuzyciem w ramach dzielnicy

e wspdlnym zakupem "zielonych" ustug lub sprzetu

* Kwestie te zostaty poruszone bardziej szczegétowo w Rozdziale 2.
>0 Np. elektrocieptownie, wytwarzajace ciepto i prad.
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Zasada ta moze odnosi¢ sie do innych elementéw wspdlnych fragmentdéw zagospodarowania dzielnic,
ktore nie mogtyby byé zapewnione indywidualnie. Realne szanse ich wdrozenia zalezg od tego, w jakim

stopniu wewnetrzne standardy mogg by¢ wyegzekwowane.

3.3.2. Skala interwencji oraz zakres oddziatywania na struktury miejskie

W zatozeniu przedsiewziecia urbanistyczne obejmuja kompleksowe przeksztatcenia duzych obszarow
miasta - nowych dzielnic, czesto w powigzaniu z realizacjg nowych elementéw miejskiej infrastruktury,
ktére majg je wspiera¢. Duza skala inwestycji odnosi sie do kosztow, fizycznej skali projektu badz
strategicznej roli tych projektow, zwtaszcza w zakresie oddziatywania. Doprecyzowanie terminu moze
mie¢ mniejsze znaczenie w sensie klasyfikacji projektéw urbanistycznych, wazniejsze jest podsumowanie
same] kwestii skali inwestycji zarowno pod wzgledem kategorii klasyfikujacej, jak i metody oceny jej

efektédw i miary ich oddziatywania.

Pod wzgledem kwantyfikowalnych cech przedsiewzie¢ Flyvbjerg, w jednej z najbardziej znanych analiz
"megaprojektéw", cytowat klasyfikacje przyjeta przez amerykanskg Federal Highway Administration
(FHA). Agencja klasyfikowata je jako inwestycje o wartosci przekraczajgcej 1 miliard dolaréw, chod

okreslenie to dotyczy dziatan infrastrukturalnych (Flyvbjerg 2003).

Przyktady skali publicznych funduszy angazowanych w realizacje inwestycji (gtdownie infrastruktury)
wskazujg na zblizony zakres, mozna tu podac takie przyktady jak (Lecroart 2007b, ZuidasDok 2012,
Boykoff 2012):

e szacunkowy koszt realizacji tunelu dla autostrady A10 w projekcie Zuidas wynidst 2 miliardy
euro wedtug szacunkéw z 2003 r., a w 2012 r. konsorcjum rzgdowe zgromadzito 1,2 miliarda
euro na szereg mniejszych projektow infrastrukturalnych wspierajgcych Zuidas, m.in.
przebudowe A10 i stacji kolei

e ok. 3 miliardéw euro zainwestowane w okresie 1994 - 2007 w przygotowanie inwestycji dla
Adlershof w Berlinie

e 10,5 miliardéw euro zainwestowanych w okresie 2003-2006 w projekcie Thames Gateway

e 24 miliardéw funtéw (dziesiec razy wiecej niz szacowano w 2005 r.) tgcznie zainwestowano we

wszystkie inwestycje zwigzane z organizacjg Olimpiady w Londynie w 2012 r.
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Wymienione powyzej kwoty sg interpretowane w kontekscie towarzyszgcego im prywatnego
zainwestowania, jako ze inwestycje publiczne w wiekszosci przypadkéw sg traktowane jako mechanizm
wspierania rynku - forma publicznej dotacji dla okreslonych przedsiewzie¢. Watek ten jest rozwiniety w

dalszej czesci rozdziatu®®.

Kwestia skali moze byc¢ relatywna i uzalezniona od uwarunkowan i miejsca realizacji. Istotniejszg cechg,
w zakresie kwantyfikowalnych miernikéw, moze byc¢ tgczna wartos¢ inwestycji, zwtaszcza w kontekscie
przedsiewzie¢ urbanistycznych faczacych czesto szereg rdéznych projektow - uzbrojenia terenu, realizacji
robot publicznych i realizacji zabudowy. Wazniejsze jest raczej wyrdznienie formy interwencji w
kontekscie jednostkowego, skupionego wysitku inwestycyjnego w ramach scisle okreslonego obszaru.
Woysitek ten pod wzgledem zainwestowanych srodkdéw i zakresu planowanej realizacji wykracza poza
przecietng inwestycje budowlang. Dotyczy to zwtaszcza kwestii percepcji skali dziatania - jednostkowe
"przedsiewziecie urbanistyczne o duzej skali", zestawione z ogdlnymi statystykami budowlanymi (np.
udziat powierzchni biurowej lub ilos¢ zrealizowanych mieszkan) zbieranymi dla miasta badz regionu
metropolitalnego, moze wskazywaé na jego niewielki udziat w catosciowej perspektywie. Dotyczy to
takze innych miernikéw skutkdéw realizacji przedsiewzie¢ w zakresie wskaznikéow gospodarczych, jak np.

wskaznikow zatrudnienia®.

Innym czynnikiem klasyfikujgcym jest fizyczna skala przeksztatcen - powierzchnia terenu poddanego
zainwestowaniu lub powierzchnia uzytkowa realizowanych projektow, cho¢ i tutaj trudno o okreslenie
wyraznego przedziatu. Przedsiewziecia o duzej skali z reguty obejmuja realizacje inwestycji na terenach
obejmujacych od kilkunastu do kilkuset hektaréw, tworzac nowe dzielnice lub miasteczka. Nie jest to
jednak regutfa, zwtaszcza, jesli przedsiewziecie jest realizowane w ramach Srédmiejskiego kwartatu

zabudowy. Przyktadem jest tu Nowy Jork, gdzie pierwotne plany odbudowy World Trade Center

>t Abstrahuje tu od realistycznych mozliwosci uzyskania takich efektéw, jak i probleméw zwigzanych z

przeszacowaniem korzysci projektow (tzw. "optimism bias") opisywanych m.in. przez Flyvbjerga (np. Flyvbjerg i
COWI, 2004)

> Przyktadem moze tu by¢ analiza wskazujaca na planowane skutki realizacji szesciu europejskich przedsiewzieé
urbanistycznych (m.in. Amsterdam Zuidas i @22 w Barcelonie), przeprowadzona w ramach projektu COMET. Kazde
z tych przedsiewzie¢ mato skupia¢ co najmniej 20 000-40 000 miejsc pracy w kategoriach kluczowych dla
konkurencyjnosci regionu (finanse, badania i rozwoj). W przypadku amsterdamskiego Zuidas, w 2002 dzielnica
skupiata zaledwie 10% =zatrudnionych w sektorze biznesu i finanséw oraz koncentrowata zaledwie 3,8%
powierzchni biurowej regionu. Wedtug szacunkow planistow docelowo w 2030 miataby ona skupia¢ ok 9% (Salet i
inni 2004).

63



ZNACZENIE PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH O DUZEJ SKALI JAKO NARZEDZIA
KSZTALTOWANIA POLITYKI ROZWOJOWEJ MIAST ORAZ MOZLIWOSCI JEGO ZASTOSOWANIA W POLSCE.

zaktadaty np. realizacje programu ponad 930 tys. m’ przestrzeni biurowej klasy A, hoteli, sklepéw |

galerii oraz stacji przesiadkowej BART na dziatce o powierzchni ok. 6,4 ha (LMDC 2007).

Realizacja przedsiewzie¢ moze by¢ takze rozpatrywana w odniesieniu do istniejgcych struktur i
dominujacych praktyk inwestycyjnych, ale i pod katem oczekiwanych, wyjgtkowych efektéw ich
realizacji. Te drugie mogg by¢ szacowane zaréwno w kategoriach kwantyfikowalnych (poprzez metody
oceny kosztow i korzysci finansowych), wartosci dodanej (prywatnych inwestycji lub miejsc pracy
tworzonych dzieki pomocy publicznej, zwrotéw poniesionych naktadéw), jak i oceny jakosciowej.
Jakosciowe aspekty sg wazne w kontekscie oceny zagadnien przestrzennych i terytorialnych,
determinujgcych wyjatkowy charakter przedsiewzie¢. Dotyczy to zwtaszcza kwestii lokalizacji
wyjatkowych zasobdéw, ktdre pozwalajg na poprawe konkurencyjnosci metropolii, np. tworzenia klastra
badawczo-rozwojowego, zwigzanego z tzw. "przemystem kreatywnym" lub usytuowanie siedziby

globalnej firmy.

Z aspektami jakosciowymi, determinujgcymi wyjatkowg skale interwencji, wigzg sie z takze aspekty
wizerunkowe, ktére nie bylyby mozliwe do zrealizowania w drodze innych inwestycji. Dotyczy to
zwtaszcza wyjgtkowych obiektéw architektonicznych i inzynieryjnych realizowanych dzieki przyjetej skali
przedsiewziecia. Mowa tu o wyjatkowych, jednostkowych projektach, wptywajacych zaréwno na
architekture, jak i wizerunek miasta, np. wysokosciowcach czy unikatowych budynkach uzytecznosci
publicznej. Argumenty te sg przytaczane zwtaszcza w debatach o roli tzw. projektéw flagowych (Biancini
1992, Doucet 2007) czy duzych inwestycjach, majgcych na celu oddziatywanie jako "katalizatory"

proceséw przeksztatce miasta.

Pomijajac aspekt niekompatybilnosci czynnikéw jakosciowych i ilosciowych, aspekt jakosciowy jest
ryzykowny w kontekscie obiektywnej oceny badz klasyfikacji projektow. Trudnos¢ w ich stosowaniu
odnosi sie zaréwno do stosowania ich w procesach decyzyjnych dotyczacych uzasadniania ich realizacji,
kwestionowania samej idei "konkurencyjnosci" (Krugman 1994, Krugman 1996), jak i krytycznych
gtoséw, ktére dotyczg realnych efektéow w zakresie przestrzennego wymiaru (Turok 2004a, 2004b).
Ostatecznie przy ocenie skutkow ekonomicznych przedsiewzie¢, pomijajgc kwestie skali ich
oddziatywania, trudno zignorowac szerszy kontekst ich funkcjonowania, zwtaszcza uwarunkowania

makroekonomiczne i szerszg polityke gospodarczg lub sektorowg kraju (np. mieszkalnictwo).
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W tym znaczeniu mozna sklasyfikowaé przedsiewziecia w kontekscie ich zadeklarowanej roli jak
strategicznych narzedzi, wdrazanych z myslg o uzyskaniu skokowego efektu - modernizacji miejskiej
infrastruktury dla rozwoju, wsparcia rozwoju. Inaczej okreslajac, oprocz aspektéw przestrzennych (duza
skala przeksztatcen) badz finansowych (koszt, wartosc¢), duza skala przedsiewzie¢ bierze sie z
zamierzonych, strategicznych efektéw ich dziatania jako narzedzia polityki przestrzennej (strategiczne

"usytuowanie" narzedzia polityki). Watek ten jest rozwiniety ponizej.

3.3.3. Przedsiewziecia jako wsparcie dla proceséw "metropolizacji" miast oraz narzedzie
strategicznych przeksztatcen
Przedsiewziecia urbanistyczne sg strategia wynikajgca z proceséw globalizacji, metropolizacji oraz
ewolucji gospodarek rynkowych. Dla miast starajgcych sie je realizowaé sg one elementem ich polityki
gospodarczej, wizerunkowej i przestrzennej w odniesieniu do mozliwosci ptynacych z powyzszych
uwarunkowan. Wymagana skala i zakres interwencji, rachunek mozliwych korzysci i strat ptynacych z
realizacji tych strategii sprawiajg, ze sq one wdrazane w ramach zespotéw metropolitalnych, tworzonych
przez miasta postawione wysoko w hierarchiach administracyjnych lub petnigce istotng role w

ksztattowaniu krajowej gospodarki®>.

W przypadku projektow parasolowych realizowanych terytorialnie, mniejsze osrodki ($rednie i mate
miasta) mogg by¢ wtaczone do realizacji przedsiewzie¢ badz czerpac korzysci z ich realizacji. Przyktady
niemieckich regionalnych wystaw budownictwa (IBA), holenderskich programoéow mieszkalnictwa
(VIMEX) czy brytyjskich programéw pilotazowych (Millenium Villages, Ecotowns i ostatnio Main
Streets®) ilustrujg sytuacje, w ktérej dziatania realizowane pod egidg duzych przedsiewzie¢ przyjmuija
wymiar terytorialny (niemiecka IBA czy VIMEX) lub jest on determinowany przez okreslong typologie
panstwowej interwencji. W zakresie polityki miasta to jednak projekty realizowane w ramach duzych
miast, jako przeksztatcenia wybranych dzielnic, s3 wigzane z realizowaniem przez miasto strategii
majacych na celu poprawe globalnego profilu miasta poprzez strategie marketingu miejsca czy wysitki
zwigzane z tworzeniem miejsc pracy w oparciu o dziatania globalnych firm. Ostatecznie praktycznym
wymiarem tych dziatan, oprécz pewnych form pomocy (ulg podatkowych, subsydiow badz know-how),

sg strategie umiejscowione w przestrzeni miast, zwfaszcza w postaci skokowej poprawy jakosci miasta,

> patrz rozdziat 2.,

> programy te s3 omdwione ponizej w Rozdziale 3 poswieconemu typologiom projektowym. Projekt pilotazowy
'Main Street' nie dotyczy realizacji przedsiewziecia urbanistycznego a przeksztatcen przestrzeni gtéwnych ulic
handlowych.
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budowania kosmopolitycznego wizerunku czy realizacji nowych zespotéw zabudowy. Miejski

755

,branding”” idzie tu w parze z uzyskiwaniem wymienych efektéw gospodarczymi jako scalony i
przestrzennie usytuowany produkt. Dlatego tez strategie te scisle wigzg sie z dziataniami inwestycyjnymi
firm deweloperskich czy duzymi inwestycjami publicznymi. Analiza studiéw przypadku wskazuje tu na
decydujaca role instytucji publicznych w inicjowaniu wielu z tych projektéw poprzez ukierunkowanie
rozwoju - realizacja przedsiewziecia jest narzedziem polityki przestrzennej. W kontekscie metropolizacji
istotna jest narracja przyspieszonej modernizacji lub wyréwnywania réznic rozwojowych, zwtaszcza,
kiedy przedsiewziecia urbanistyczne wigzg sie z lokalizacjg infrastruktury wspierajgcej funkcjonowanie
przedsiebiorstw, instytucji lub dziatah o globalnym charakterze. Przestrzenny wyraz tych ambicji moze

oznaczac zarowno lokalizacje zespotu biurowcéw klasy A, jak i budowe duzego stadionu, ktory ma w

zamysle gosci¢ swiatowe imprezy sportowe lub kulturalne.

Podobnie, jak w przypadku kwestii skali oddziatywania i debaty o praktycznym wymiarze miejskiej
"konkurencyjnosci" wymienionych powyzej i tutaj pojawia sie pytanie, na ile publiczne strategie
odzwierciedlajg realne potrzeby rynkéw, a na ile s3 forma publicznej, ukierunkowanej pomocy dla rynku
nieruchomosci. Jednym z mozliwych argumentéw moze byc¢ fakt, iz przedsiewziecia majg na celu
strategiczng interwencje i w tym znaczeniu mogg one pomoc W rozwigzaniu probleméw
infrastrukturalnych, ktére zwigzane sa z funkcjonowaniem gospodarki (deficytu powierzchni biurowej,
mieszkan, infrastruktury spotecznej). Klasycznym przyktadem jest londynska Isle of Dogs, ktéra dzieki
swojej lokalizacji (10 minut dojazdu od londynskiego City), skomunikowaniu (fizycznie i
telekomunikacyjnie sieciami $wiattowodowymi) oraz specyfice rynku (wysoki popyt i niewielka podaz),
cieszyto sie nieustajgcym powodzeniem wsrdd najemcédw, gtownie firm z sektora FIRE (ang. finance
insurance real estate) pomimo kryzysu w 2008 r.>®. W tym znaczeniu podobne przedsiewziecia mogg sie
wpisywaé w szersze programy wsparcia produkcyjnosci czy przedsiebiorczosci - szkolen pracownikéw,
rozwoju klastrow naukowo-badawczych lub przemystu kreatywnego. Z drugiej strony, sukces tych
inwestycji w budowaniu pozycji miast jako metropolii zalezy od uwarunkowan zewnetrznych,

pozostajgcych czesto poza kontrolg wiadz miejskich lub wigzgcych sie z pozaprzestrzennymi aspektami

>mozna o definiowac jako element marketingu miejsca, ogdtu dziatar zwigzanych z reklamowaniem atutuéw
okreslonych miast. Realziacja wyjgtkowych obiektéw architektonicznych moze wpisywad sie w takie strategie, dla
przyktadowych definicji patrz (ULI, Clark i inni, 2011)

*® Za m.in. "Canary Wharf flying out of Recession" Telegraph z 27 marca 2010 roku oraz raportu Financial Times
("Canary Wharf claims high ground on City", 13 maja 2012 roku), wedtug ktérego w 2012 zatrudnienie w sektorze
finansowym w Canary Wharf wyniosto 46 000 pracownikdw po przeprowadzce i konsolidacji firmy JP Morgan,
wyprzedzajac londynskie City.
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rozwoju. Dotyczy to "klasycznych" czynnikow lokalizacyjnych (polityka podatkowa, dostep do
infrastruktury i sity roboczej), jak i personalnych sieci kontaktow, innych "miekkich" czynnikéw (rola
systemu edukacji w szkoleniu wykwalifikowanych kadr) czy np. aspektéw kulturowych (np. polityka
imigracyjna czy polityka tolerancji wobec mniejszosci)’’. Charakterystyka ta nie uwzglednia
specyficznych réznic sektorowych, wynikajacych z okreslonych dziedzin gospodarki®®. Oznacza to tez, ze
strategie ukierunkowane w strone realizacji duzych przedsiewzie¢ urbanistycznych, oparte na poprawie
jakosci przestrzeni, mogg odgrywac wiekszg role w strategiach bazujacych na miejskiej konsumpciji -

turystyce badz handlu.

Jakos¢ zycia w miescie, ksztattowana przez dziatania planistyczne, moze by¢ postrzegana jako czynnik
wptywajacy na decyzje o wyborze miejsca zamieszkania, wspierajac rozwéj "kapitatu ludzkiego" miast™.
Przy analizie przedsiewzie¢ nalezy zastanowic sie, na ile czynniki te moga by¢ determinowane poprzez
realizacje przedsiewzie¢ urbanistycznych, a na ile jako wynik dziatan o charakterze ogélnomiejskim badz
ponadlokalnym. Przedsiewziecia urbanistyczne, jako forma zarzadzania rozwojem miasta, mogg
odgrywac istotng role w spdjnym zagospodarowaniu przestrzeni. Ich "strategiczno$¢" wigze sie przede
wszystkim z przestrzennym charakterem tego narzedzia. W tym znaczeniu duze przedsiewziecia stuzg
jako mechanizm pozwalajgcy na zintegrowane wspieranie kompleksowego przeksztatcenia kluczowych
fragmentéw miast, a w rezultacie do zwiekszenia "jakosci przestrzeni" okreslonego fragmentu miasta.
Mozna tu wymieni¢ takie postulaty jak wzmocnienie jakosci zamieszkania w $rddmiesciach,
zintegrowanie zagospodarowania terendw z sieciami miejskiego transportu publicznego, poprawy
jakosci przestrzeni publicznych czy powigzanie nowego zagospodarowania. W tym kontekscie np.
realizacja Potsdamer Platz w Berlinie nie byta przedsiewzieciem o strategicznym charakterze jedynie
dzieki cechom wspierajagcym globalny, metropolitalny wizerunek miasta przez spektakularng

architekture czy usytuowanie tam siedzib swiatowych koncerndéw. Dziatato strategicznie takze lokalnie,

> llustruje to np. prowadzona w Stanach Zjednoczonych debata, dotyczaca np. zniesienia wiz tymczasowych (tzw.
H-1B visa) dla mtodych, wysoko wykwalifikowanych pracownikéw sektora badawczo-rozwojowego i
teleinformatycznego na rzecz zielonych kart. Innym przyktadem byta hipoteza dotyczgca wskaznika tolerancji (Gay
index) i lokalizacji firm z sektora kreatywnego, sugerowana przez R. Floride (Florida 2002), cho¢ nalezy
wspomnie¢, iz teza ta jest obecnie poddawana krytyce zaréwno przez naukowcéw (Peck 2005), jak i publicystow
(Bures 2012).

> Przyktad dyskusji analizy polityk sektorowych dotyczacych przemystu kreatywnego (Musterd, Murie 2010).

> przyktady dyskusji o relacji miedzy jakoscig zycia, czynnikami lokalizacyjnymi i rozwojem miast ilustruja np.
badania (Arora, Florida, Gates, Kamlet 2000) czy np. pdzniejsze koncepcje Charlesa Landry i jego koncepcji "miasta
kreatywnego" (Landry), innym efektem jest koncentracja nowych miejsc pracy wynikajgca z realziacji projektu , jest
to raczej bezposredni efekt strategii - wskazywali na to m.in,. Loftman i Nevin oceniajgc efekty pierwszych
brytyjskich projektow flagowych realizowanych w latach osiemdziesigtych (Loftman, Nevin 1995).
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dzieki powigzaniu Berlina Wschodniego i Zachodniego poprzez przeksztatcenie przestrzeni pozostatej po
likwidacji Muru Berlinskiego czy powigzanie zespotu z siecig transportu publicznego. Jednoczesnie nie
mozna zapominaé, ze projekt ten jest manifestem korporacyjnej architektury, podkreslanej przez
charakter gtéwnych inwestoréw, wyrazonych przez gtéwnych promotorow projektu m.in. Sony czy

Daimler Benz AG, budzacej uwagi historii realizacji projektu® (Allen 2005).

Reasumujac, podobnie jak z poprzednig cechg (skalg oddziatywania) przedsiewziecia mozna przyjacé, iz
rola przedsiewziecia w ksztattowaniu metropolii wigze sie zaréwno z wymiernymi efektami, jak i
deklaratywnym charakterze projektu. Inaczej mdwigc, przyczyng dla wdrazania przedsiewzie¢ przez
wtadze panstwa, regionu lub miasta moze by¢ deklarowana che¢ "wzmacniania konkurencyjnosci"
osrodka, a mierzalny efekt tych dziatan jest wyrazany poprzez przyspieszone przeksztatcenia (realizacje
nowej zabudowy lub infrastruktury) strategicznie usytuowanego fragmentu miasta. Innym celem moze
by¢ ukierunkowanie lokalizacji globalnych firm czy tworzenie miejsc pracy, przy czym jest to raczej

wypadkowa szeregu polityk, a same przedsiewziecia stajg sie tu dziataniem infrastrukturalnym.

3.4. Przedsiewziecia urbanistyczne a struktury miejskie: rodzaje interwencji

Przedsiewziecia urbanistyczne przyjmujg okreslong forme przestrzenng oraz bazujg na specyficznym
programie funkcjonalnym, okresSlonym przez przyjetg strategie przeksztatcen. Dotyczy to zakresu
przeznaczenia terenu wprowadzanego w ramach proponowanych dziatan (tj. zakotwiczenie interwencji
o okreslony typ projektu - np. tereny ponadlokalnych weztéw komunikacyjnych, nowa dzielnica biurowa)
czy umiejscowienia dziatan w okreslonym fragmencie przestrzeni miasta (np. strategie odnowy
Srédmiesé, przebudowy terendw poprzemystowych, nowe dzielnice mieszkaniowe itp.). Spdjnosc
miejsca i celu interwencji zapewnia nadrzedny cel tej realizacji, tzn. aspekty przestrzenno-funkcjonalne

sg podporzgdkowane priorytetom strategicznych przeksztatcen miasta.

Duze przedsiewziecia urbanistyczne charakteryzujg sie ,projektowym” wymiarem interwencji
(przedsiewziecia jako projekt) oraz powtarzalnoscig. Aspekty te wyrazajg sie na kilka sposobéw. Po
pierwsze, przedsiewziecia urbanistyczne sg wyrazane poprzez konkretne ,projekty”, tzn. ich realizacja w

duzej mierze wigze sie z realizacjg okreSlonego programu przestrzenno-funkcjonalnego oraz

60 .. . . " . e . . . . .

dotyczy to chociazby formuty wyboru projektu - jako "megainwestycji" realizowanej przez duzych inwestorow,
utowarowienia przestrzeni Berlina czy zarzutow o preferencyjne traktowanie duzych przez wtadze miasta (Cayagill
1997)
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powigzanych z nimi elementéow infrastruktury publicznej. Majg one takze okreslony horyzont czasowy
oraz przeznaczone zasoby (fundusze, teren czy personel), zmobilizowane dla realizacji przedsiewzie¢. Ze
wzgledu na wymiar inwestycyjny, strategia ta wymaga inicjatywy wiadz samorzgdowych oraz
promotoréw projektu. Odrdznia je to od strategii, w ktérych np. wtadze publiczne starajg sie sterowac
rozwojem miasta poprzez narzedzia planistyczne (plany miejscowe, pozwolenia na budowe), dziatania
oparte o zapewnienie ustug spotecznych (budowy i utrzymania infrastruktury spotecznej w skali catego
miasta, realizowanych jako ustawowe i statutowe zadania wtasne gminy) czy programy bazujace na
wsparciu dziatan niematerialnych (np. programoéw spotecznych i kulturalnych). Nie oznacza to
oczywiscie, ze przedsiewziecia nie mogg by¢ powigzane z tymi procesami, nalezy jednak pamieta¢, ze
jest to odrebny typ narzedzia dostepnego dla samorzadéw®. Drugi aspekt, powtarzalno$é, dotyczy
formuty przestrzennej, jakg przyjmujg przedsiewziecia i odnosi sie zwtaszcza do globalnego transferu
rozwigzan miedzy miastami i zblizonego charakteru urbanistycznego przedsiewzieé. Przyczyny tego
procesu s3 omowione w rozdziale 2 pracy. Wptywa na to m.in. dominujaca rola modeli rynkowych w
ksztattowaniu miasta oraz procesy miedzymiejskiej konkurencji. Przedsiewziecia te tworzg okreslone
typologie interwencji przestrzennych - kopiowane i powielane przez konkurujgce ze sobg miasta (Harvey

1989). Zostaty one podsumowane w dalszej czesci rozdziatu.

W zakresie przestrzennego zakresu realizacji przedsiewzie¢ warto wyrdzni¢ dwa typy interwencji -
projekty realizowane na okreslonych terenach oraz projekty terytorialne (Lecroart i inni 2007), ktore

zostaty omowione ponizej.

3.4.1. Przedsiewziecia jako kompleksowe przeksztatcenia okreslonych fragmentéw miast

Pierwszy typ przedsiewziecia dotyczy projektu realizowanego w ramach ograniczonych przestrzennie
terendw. Przy formie i lokalizacji przedsiewzie¢ determinujgcym czynnikiem jest dostepnosc
nieruchomosci (z reguty wiekszych obszarowo: od kilku do kilkudziesieciu hektaréw), ktéra determinuje
lokalizacje oraz przeznaczenie terenu w ramach duzych przedsiewzie¢. Wazng role odgrywajg tutaj

determinanty historyczne rozwoju, wptywajace np. na lokalizacje duzych obszaréw przemystowych

* Dobrze ilustruje to najnowsza Strategia przestrzennego rozwoju todzi (PMt 2012), gdzie Nowe Centrum todzi
jest jedng z interwencji wpisanych obok proponowanych dziatan rewitalizacyjnych. W zatozeniach planistycznych
przedsiewziecia urbanistyczne mogg by¢ traktowane jako strategie komplementarne (UML 2010). W praktyce
realizacja takich przedsiewzie¢ moze prowadzi¢ do konkurencji o zasoby (np. fundusze publiczne), dostepu do
podazy terendéw inwestycyjnych czy o przysztych uzytkownikéw. Przyktadem tego ostatniego ryzyka jest np.
pierwotny efekt realizacji centrum ustugowo-handlowego Manufaktura w zestawieniu z prébami rewitalizacji ul.
Piotrkowskie;j.
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(Gasidto 1998) czy portowych (Lorens 2002, Smith, Ferrari 2012) w srodmiesciach miast. Szczegdlnym
przypadkiem takich uwarunkowan byt Berlin oraz tereny odzyskane po likwidacji Muru Berlinskiego.
Odzyskanie ogromnych terendéw inwestycyjnych w centrum miasta do dzisiaj determinuje strategie
»,ZSzZywania miasta” przedsiewzieciami urbanistycznymi o duzej skali. Przeksztatcenia tego typu sg czesto
uwarunkowywane dostepnoscig terendw inwestycyjnych w miastach, pozwalajgcych na kompleksowg
realizacje nowych zespotow zabudowy. Inwestycje tego typu mogg byc¢ realizowane na wczesniej
niezagospodarowanych terenach podmiejskich lub, rzadziej, na terenach miejskich nieuzytkéw. O
wykorzystaniu ich jako obzaru inwestycji determinuje podaz terendw i ich cena, sytuacja planistyczna
oraz usytuowanie w stosunku do obszaréow funkcjonalnych metropolii - centréw zatrudniania czy ustug.
Przyktadami mogg tu by¢ nowe osiedla mieszkaniowe, usytuowane na obszarach poza scistym centrum,
np. Hammarby Sjdstad w Sztokholmie, Adamstown w Dublinie czy @restad w Kopenhadze. Przyktadem
realizacji w obszarze sromiescia byta np. realizacja firmy Hines, zespot zabudowy biurowo - handlowej
Porta Nuova w Mediolanie, obejmujacy realizacje ok. 340 000 m* powierzchni uzytkowej , realizowany
na terenie liczacym 29 ha®2. Inng mozliwoscia jest ich lokalizacja na obszarach, ktére utracity swoj
poprzedni sposdb uzytkowania, a grunty wykorzystywane przez poprzedniego wfasciciela nadal nie
podlegajg silnym podziatom wtasnosciowym. Dotyczy to przede wszystkim nieruchomosci dawnych
terendw przemystowych, portowych, wojskowych czy instytucjonalnych (terenu uczelni wyzszych,

obiekty stuzby zdrowia, tracgce na znaczeniu tereny komunikacji itp.).

Rodzaj wtasciciela terenu oraz mozliwosci przygotowania i zbycia przez nich nieruchomosci wptywa na
mozliwo$¢ realizacji przedsiewziec. W niektérych przypadkach wtasciciel terenu zbywa cze$é z
niepotrzebnych nieruchomosci dla zysku (przyktadem byta sprzedaz przez Szkote Gtéwng Gospodarstwa
Wiejskiego terendw pod realizacje Miasteczka Wilanow, a miedzynarodowym przyktadem mogg byc¢
dziaty zarzadzania nieruchomosci duzych firm transportowych, zajmujgce sie m.in. planowaniem i
realizacjag nowych projektow nieruchomosci, takie jak niemiecka DB Services Immobilien GmbH). Przy
tego typu terenach rola instytucji panstwowych moze by¢ decydujgca w stymulowaniu wzrostu,
zwiaszcza jesli sg one wiascicielami. Przyktadem moze by¢ brytyjska polityka ponownego wykorzystania
terendw poportowych (lata 80. XX w.), administrowanych jako wtasnos¢ skarbu panstwa. Dzieki
powigzaniu roli wiasciciela i land dewelopera mozliwe byto przyspieszenie procesow przeksztatcen. W

innych przypadkach terenami zarzadza syndyk masy upadtosciowej lub firmy zbywajgcej mienie (np.

62 . . . . . . . . . .

Inwestycja obejmuje trzy kompleksy zabudowy, realizowane jako odrebne projekty z niezaleznymi strukturami
finansowania: Varesine (zespot biurowy), Garibaldi (obejmujacy gtdwnie biura, hotel i centrum wystawiennicze) i
Isola (zesp6t mieszkaniowy), zrédto: informacje inwestora, firmy Hines.
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Agencja Mienia Wojskowego oraz np. tereny dawnych koszar w Gdansku Wrzeszczu, przeksztatcone w

prywatne przedsiewziecie urbanistyczne "Garnizon" firmy deweloperskiej Hossa).

Przedsiewziecia tego typu majg okreslone uwarunkowania zwigzane z poprzednimi sposobami
uzytkowania. Oznacza to, ze przygotowanie terenu dla inwestycji moze wigzaé sie z dodatkowymi
kosztami lub zobowigzaniami, wynikajgcymi z poprzednimi sposobami uzytkowania. Np. w przypadku
terendw poprzemystowych gtéwnym ograniczeniem sg najczesciej kwestie usuniecia i utylizacji
zanieczyszczen gruntu czy usuniecie badz konserwacja reliktéw dziatalnosci przemystowej (Gasidto 1998,
Domanski 2009, Hollander i inni 2010). To samo dotyczy terendw poportowych, gdzie istniejace
nabrzeza czy systemy wymagajg dziatan inzynieryjnych, zwigzanych z poprawag ich stanu technicznego.
Wiekszos$¢ z duzych terendw, zmieniajgcych sposdb przeznaczenia, wymaga realizacji nowych systemow
infrastruktury technicznej czy komunikacyjnej (zaréwno wewnetrznej jak i zewnetrznej). Wszystkie te
czynniki mogg uzalezni¢ realizacje przedsiewzie¢ od dostepnosci funduszy na realizacje prac zwigzanych

z przygotowaniem tych terendw do inwestyc;ji.

3.4.2. Przedsiewziecia urbanistyczne jako dziatania terytorialne

Inng formga realizacji przedsiewzie¢ o duzej skali sg projekty realizowane obszarowo, o charakterze
skoordynowanych mniejszych inwestycji, realizowanych jako przedsiewziecie urbanistyczne.
Pryedsiewziecia te mogg przyjmowac forme , projektéw parasolowych” (ang. ,,umbrella projects”), gdzie
indywidualne projekty sg realizowane przy wspdlnej strukturze zarzadzania oraz wspdlnym celu
wigzacym ich realizacje. Zasieg realizacji moze przyjmowac obszar miejskich dzielnic (dublinski Temple
Bar), regionu (np. IBA Emscher Park czy plany przeksztatcen przez Brytyjczykow obszaru dorzecza Tamizy
- projekt Thames Gateway) lub kraju (np. przygotowania do Euro 2012 w Polsce i Ukrainie). Od
geograficznego zakresu inwestycji istotniejszy jest tu wymiar organizacyjny, zrodta finansowania lub cel
dziatan obejmujacy realizacje powigzanych ze soba, cho¢ przeprowadzanych indywidualnie projektéw,

funkcjonujacy jako czynnik integrujacy zagospodarowanie réznych terendw.

Przedsiewziecia tego typu mogg wigza¢ sie z realizacjg dziatan rewitalizacyjnych badZz realizacji
pilotazowych programdéw poprawy stanu miast, realizowanych w duzej skali, np. projekty wdrazania
zielonych technologii, poprawy srodowiskowej i gospodarczej w skali dzielnicy lub regionu. llustrowat to
np. dtugoterminowy projekt przeksztatcen doliny rzeki Emscher, realizowany jako system parkéw

krajobrazowych i nowych zespotéw zabudowy, w tym osiedli mieszkaniowych, przeksztatcany w ramach
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realizacji IBA w latach 1989-1999. Wiodacym watkiem dla projektu byty przeksztatcenia i ochrona
dziedzictwa przemystowego regionu. Takze duze regionalne lub narodowe wydarzenia stajg sie
pretekstem dla realizacji szeregu wspdlnych inwestycji - przyktadem koordynacji realizacji infrastruktury

byta organizacja turnieju EURO w Polsce.

W innych przypadkach inwestycje infrastrukturalne — budowa sieci miejskiego transportu czy
przebudowy drég - lub realizacja szeregu projektéw majg by¢ pretekstem dla wdrozenia programu
przeksztatcen regionu. Ostatecznie przy duzych programach o zasiegu regionalnym - czynniki te moga
sie ze sobg wigza¢, tworzgc mozaike réznych mniejszych inwestycji lub przedsiewzie¢, sktadajaca sie na
kompleksowg strategie zmian. Przyktadem byly proby realizacji wielostopniowego przedsiewziecia
urbanistycznego, jaki stanowity przeksztatcenia Thames Gateway w hrabstwach Kent i Essex,
realizowanego sukcesywnie od 2001 roku®®. Skala realizacyjna tego projektu obejmowata obszar o
powierzchni ok. 100 000 ha z czego 3,15 ha zostato przeznaczone pod zabudowe. Plany realizacji nowej
zabudowy zaktadaty realizacje 160 000 nowych doméw i 180 000 miejsc pracy do 2016 r. W praktyce
obszar projektu obejmowat szereg mniejszych przedsiewzie¢ i projektdw, m.in. realizacje potgczenia
kolejowego (otwarty w 2007 roku Channel Tunnel Rail Link tgczacy kontynentalng Europe ze stacjg St.
Pancras), tereny nowej zabudowy mieszkaniowej usytuowanej w ramach wydzielonych terendw
interwencji (m.in. London Lea Valley czy London Riverside), istniejgcych terenéw Millenium Dome i
Canary Wharf, prywatnego przedsiewziecia Stratford City czy tereny Parku Olimpijskiego. Zakres
projektu wykraczat poza same inwestycje i faczyt sie z szeregiem dziatan spotecznych i sSrodowiskowych.
W przypadku Thames Gateway czynnikiem integrujagcym byto przede wszystkim uksztattowanie
geograficzne oraz sgsiedztwo Londynu (Hall 2007). Wzrost skali projektu prowadzit zwiekszenia ryzyka
niepowodzenia przedsiewziecia i wigzat sie z rosngcg skalg probleméw, m.in. finansowaniem,
koordynacjq i zarzgdzaniem, na co wskazuje krytyczna ocena projektu przez rzadowy audyt z 2007 roku

(NAO 2007). Projektem Thames Gateway wspotzarzadzato ponad 100 réznych instytucji w tym:

* samorzady lokalne
e wtadze metropolitalne Londynu (GLA) wraz z podlegtymi im instytucjami
* instytucje publiczne i quasi-publiczne, w tym korporacje rozwoju miejskiego realizujgce zadania

w ramach Thames Gateway (UCD)

63 . o . . . . . . . .
Projekt byt wynikiem szerszej strategii przeksztatcenia regionu, majgcej na celu regeneracje regionu dorzecza
Tamizy. Plany te zostaty sformalizowane przez rzad.
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* agencje rzadowe: Homes and Communities Agency, Olympic Development Agency

e strona prywatna realizujgca projekty

e agencje rozwoju regionalnego (London Development Agency, East England Development
Agency, South East England Development Agency)

e Lokalne partnerstwa na rzecz rozwoju

e Wehikuty realizujace kluczowe projekty (np. spotki celowe)

Byty one powigzane w ramach czterech strategicznych mechanizmdéw partnerskich - m.in. lokalnych i
regionalnych porozumien, biura ministerialnego oraz wydzielonej rzgdowego biura projektu, Thames
Gateway Strategic Partnership, nadzorowanego przez m.in. miedzyresortowy komitet do spraw
projektu (Thames Gateway Cross-Government Board) oraz zarzadzajacy ekipe dyrektorow projektu
(Thames Gateway Executive). Struktury te odpowiadaty przed komitetem ministra ds. mieszkalnictwa,
planowania i regeneracji64 (NAO 2007). Ztozona i zmieniajaca sie struktura instytucji zarzadzajagcym
przedsiewzieciem byta jednym z problematycznych aspektow projektu (LSE 2008). Wraz ze zmiang
rzadu oraz kompleksowa reforma planowania®, zarzadzanie projektem ulegto dewolucji na rzecz

zarzadzania projektem przez lokalne samorzady.

W przypadku duzych programéw o zasiegu regionalnym, wzrasta znaczenie inicjatyw rzgdowych,
majacych na celu sterowanie i finansowanie ich realizacji oraz, ze wzgledu na skale, wsparcie
umiejetnosci mobilizacyjnych lokalnych partneréw. Udanym przyktadem tego drugiego procesu moze tu
by¢ wspomniany juz niemiecki system miedzynarodowych wystaw budownictwa®®. W przypadku IBA
Emscher Park wystawa stuzyta jako mechanizm koordynacyjny i marketingowy oraz pretekst dla
realizacji projektéw. tacznie zrealizowano ponad 120 projektéw usytuowanych na 93 dziatkach w
ramach ok. 20 wspétpracujacych i realizujgcych je samorzgdéw. Dwie trzecie z tych projektéw byto
realizowanych jako projekty krajobrazowe i parkowe, koordynowane i zarzadzane przez operatora
inwestycji - spotke celowg z kapitatem publicznym (IBA GmbH), podlegajgcg wiadzom landu. IBA tgczyta
mechanizmy scentralizowanego zarzgdzania przez koordynatora inwestycji oraz realizacje projektu przez
zdecentralizowanych indywidualnych partneréw. Odzwierciedlat to takze ztozony charakter

finansowania - w ciggu dekady realizacji wspdlnego projektu partnerzy IBA skorzystali z ponad 56

64 "
ang. Communities and Local Government.

® Localism Bill z 21 listopada 2011.
® Niem. Internationale Bauausstellung.
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rzgdowych programéw pomocy, w tym koordynowanego przez wifadze landu planu utylizacji
zanieczyszczonych terendéw przemystowych. Publiczne pienigdze pomogty w realizacji projektow,
ktorymi nie byfa zainteresowana strona prywatna. tacznie zainwestowano ponad 3 miliardy euro, w tym
jedna trzecia pochodzita z budzetow prywatnych, a reszta byta kombinacjg finansowania prywatnego i
publicznego (Marc-Fontain 2010). Polskim odpowiednikiem przedsiewziecia tego typu stata sie
realizacja inwestycji zwigzanych z Euro 2012, opisana szerzej w rozdziale poswieconym polskim

uwarunkowaniom i doswiadczeniom w realizacji duzych przedsiewziec.

3.5. Typologie przedsigwzie¢ urbanistycznych o duzej skali - podziat ze wzgledu na
dominujgce przeznaczenie terenu oraz role w strukturach miejskich
Pod wzgledem klasyfikacji dziatan urbanistycznym pomocne jest wyrdznienie dominujgcej strategii
dziatania, determinowanej przez uwarunkowania oraz ukierunkowujacej wspdlne wysitki inwestorow®’.
Jest to jeden z mozliwych sposobdw klasyfikacji przedsiewzieé, jednak nalezy przy tym pamietad, iz ze
wzgledu na skale dziatania oraz mieszany charakter przedsiewzie¢, rzadko zawierajg one ,czyste”
monofunkcyjne rozwigzania pod wzgledem sposobu uzytkowania czy zagospodarowania terendw.
Ponizsza klasyfikacja jest zatem pewnego rodzaju uproszczeniem, a wiele z wymienionych ponizej
strategii moza by¢ potraktowanych jako dziatania komplementarne, bazujagce naq ,zakotwiczeniu”
przedsiewzie¢ o jedng z wiodacych strategii inwestycyjnych, np. powigzanie terendw biurowych i
mieszkaniowych (jak w @restad w Kopenhadze) czy kampuséw akademickich z terenami biurowo-
laboratoryjnymi (Adlershof w Berlinie), prowadzace do efektow synergicznych. Klasyfikacja przez
typologie projektowe pozwala takze ocenic, jak ksztattowaty sie ich kolejne generacje oraz w jaki sposob

wptywaty one na ustalanie priorytetéw polityki przestrzenne;j.

Opisane ponizej typologie wyrazajg takze dwie kwestie problemowe zwigzane z realizacjg przedsiewziec¢
urbanistycznych: ich powtarzalny charakter oraz kwestie diugofalowego podtrzymania ich
funkcjonalnosci lub rozwoju. Zagadnienie wigze sie zaréwno z procesami planowania w oparciu o udziat
strategii rynku prywatnego, jak i kwestii sprawnej realizacji przedsiewzie¢. Powtarzalnos¢ jest jednym z
paradokséw zwigzanych ze wskazywang rolg przedsiewzie¢ jako narzedzia wzmacniania miejskiej

konkurencyjnosci, zwtaszcza w kontekscie ksztattowania unikalnych elementéw "jakosci" przestrzeni.

&7 Przyktady wdrazania strategii zostaty podsumowane m.in. w studiach przypadkdw, oraz charakterystyce polskich
proceséw urbanizacyjnych (patrz rozdziat 5). Koncepcja wspdlnej nareracji inwestycyjnej (ang. framing) jako
elementu jednoczgcego wysitki inwestordw, zidentyfikowana przez Saleta i Gualiniego, jest uzasadnieniem w
wyborze takiej metody klasyfikacji (Salet Gualini 2007).
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Wiekszos¢ duzych metropolii realizuje jakg$ forme przedsiewzie¢ urbanistycznych, najczesciej przy
zaangazowaniu aktoréw rynkowych. Efekt tych wysitkdw moze wigzaé sie z realizacjg przewidywalnego
(pod wzgledem urbanistycznym i architektonicznym) krajobrazu miejskiego nowych biurowcéw, centrow
handlowych czy apartamentowcéw, o gabarytach, proporcjach powierzchni uzytkowych oraz
przeznaczeniu dyktowanym uwarunkowaniami popytu lub podazy rynku nieruchomosci. Dziatania,
polegajgce na kopiowaniu rozwigzan urbanistycznych, stosowane przez wtadze miast w ramach praktyk
miedzymiejskiej konkurencji, mogg prowadzi¢ do problemu niedopasowania projektu do lokalnych
uwarunkowan®. Moze to wynika¢ takze z ograniczajacej natury proceséw rynkowych, dyktowanych
takimi wzgledami jak cheé minimalizacji ryzyka, standaryzacji rozwigzan, profilem deweloperow
realizujgcych  inwestycje w ramach przedsiewzie¢ czy planowaniem podporzagdkowanym

krétkoterminowej, kilkuletniej perspektywie finansowania i realizacji inwestycji.

Innym problemem jest kwestia dtugofalowego podtrzymania zrGwnowazonego rozwoju nowych dzielnic,
wynikajgca z ograniczonej natury przedsiewzie¢ jako formy "projektu" wdrazajgcego okreslong typologie
przestrzeni miejskich oraz dyktowang specyficznymi potrzebami inwestoréw lub wtadz. Dotyczy to
zwthaszcza kwestii elastycznosci czy adaptowalnosci rozwigzan wdrazanych w ramach tworzenia
"natychmiastowych miast", jakimi czesto sg przedsiewziecia urbanistyczne. Problem dotyczy zwtaszcza
przedsiewzie¢ o bardzo Scisle okreslonej strukturze, w ktdérej wystepuje ryzyko "zuzycia moralnego" lub
Scisle okreslonej formule, jak np. realizacja duzych monofunkcyjnych zespotéw biurowych lub zespotow
handlowych. Problem ten posrednio moze wigzac sie z rozbieznoscig miedzy cyklem zycia nieruchomosci
a dtugoterminowymi perspektywami strategii planistycznych oraz pytaniem, czy na etapie planowania
inwestycji problem ten jest uwzgledniany® (Dubben, Williams 2009). Jest to jedna z fundamentalnych
kwestii, dotyczaca nie tylko charakteru poszczegdlnych inwestycji, ale takze rosngcej skali przedsiewziec.

Przyktady realizacji duzych dzielnic wskazujg tu takze na konflikt miedzy intencjami inwestoréw,

o8 Praktyki tego typu opisywali m.in. D. Harvey pod koniec lat osiemdziesigtych (Harvey 1989), a takze Savitch i
Kantoor opisujac mechanizmy kopiowania rozwigzan przestrzennych przez miasta (Savitch Kantoor, 2002) .

8 Dotyczy to kwestii cyklu zycia budynku w rozumieniu zwrotu naktadéw oraz dostosowania sie do zmieniajgcych
sie warunkow rynkowych. Teoretycznie warto$é budynku oraz mozliwos¢ uzyskania zwrotu naktadéw maleje wraz z
uptywem czasu (dotyczy to zwtaszcza obiektéw handlowych i biurowych), gdyz po okresie 20 lat nieruchomosé
moze wymagaé remontu lub przebudowy aby sprosta¢ wymaganiom rynku (Dubben, Williams 2009). Problem
przyspieszonego "moralnego starzenia sie" budynkdéw, pod presjg uwarunkowan rynkowych, odzwierciedlaty np.
projekty przeksztatcen srédmiesé¢ w oparciu o obiekty handlowe.
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dyktatem rynku a prébami odgérnej "dywersyfikacji" dzielnic np. poprzez mechanizmy planowania’.
Ten aspekt podkresla role dziatan, ktére majg na celu korekte inwestycji zwigzanych z wdrazaniem
przedsiewziec i role mechanizmdw kontrolnych - konsultacji spotecznych, weryfikacji planéw i procedur
w ramach niezaleznego audytu czy nadzoru nad dziataniami operatorow realizowanego przez
panstwowe instytucje nadzoru”. Nie wszystkie z tych proceséw sg mozliwe do korekty, gdyz realizacja

przedsiewzie¢ moze wigzac sie z ewolucjg pierwotnych zatozen.

Przedstawiona ponizej typologia projektéw nie porusza wszystkich sytuacji wspierajgcych realizacje
przedsiewzie¢ urbanistycznych. Sg nimi duze imprezy sportowe jako katalizator miejskich przeksztatcen,
duze imprezy wystawiennicze (np. wystawy Swiatowe) oraz realizacja duzych weztéw komunikacyjnych.
Dwa pierwsze przypadki zostaty pominiete w zestawieniu ze wzgledu na ich jednostkowy i
niepowtarzalny charakter oraz silng role instytucji publicznych w ich realizacji. Takze imprezy sportowe
sg nastawione na gtéwny, niematerialny efekt dziatan olimpijskich - oczekiwane skutki spoteczno-
gospodarcze (Short, Kim 1999) czy wizerunkowe (Smith 2007). Tym niemniej, jak ilustruje to np.
przypadek Thames Gateway w Londynie oraz programu Legacy, duze imprezy sportowe mogg wspierac
takze znaczne przeksztatcenia terendw miasta. Dotyczy to zaréwno inwestycji bezposrednio zwigzanych
z Olimpiadg (np. Park Olimpijski), jak i tych realizowanych w obrebie terenéw przylegtych (np. centrum
handlowo-ustugowe Stratford City), ale takze innych inwestycji w rejonie pieciu dzielnic przylegajacych
do parku (MacRury 2009). Sg one jednak dziataniem wtérnym do imprezy sportowe] i bazujg na checi
wykorzystania efektu gier olimpijskich, a nie stanowig podstawy strategii rewitalizacyjnych dla miasta

(Tallon 2010).

Rola weztéw transportowych jest tu takze pominieta jako typologia odrebna. Ich realizacje mozna
wpisa¢ w kategorie projektéow zwigzanych z tworzeniem nowych miejsc pracy badz przeznaczeniem

handlowym. Funkcjonowanie weztéw transportowych odgrywa istotng role w kontekscie zwiekszenia

70 Dotyczy to np. realizacji Zuidas w Amsterdamie, gdzie inwestorzy niechetnie angazujy sie w realizacje

przedsiewzie¢ innych niz zwigzane z lokalizacjg biur (m.in. Majoor 2008). Mechanizmy planistyczne opisane w
dalszej czesci rozdziatu obejmujg np. wymagane proporcje sposobOw przeznaczenia terenow.

7 Przyktadem jest tutaj Dublin i audyt dziatalnosci spétki Dublin Docklands Development Authority na fali wyroku
irlandzkiego sadu najwyzszego (decyzja sedziego Finlay Geoghean'a w sprawie North Wall Property Holding
Company Limited v. Dublin Docklands Development Authority (2008) (1.E.H.C. 305)), krytycznie odnoszacego sie do
praktyki planowania i wydawania pozwolen na budowe, w ktérym ograniczano mozliwos¢ udziatu stron trzecich,
faworyzujac deweloperéw (Declan Brassil 2010). Wynikiem byt audyt oraz zmiany w sposobie funkcjonowania
operatora inwestycji, nadzorowany m.in. przez rade nadzorczg spotki celowej (DDDA) oraz ministra srodowiska i
samorzadu lokalnego.
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lokalnej i miedzynarodowej dostepnosci czy zwiekszania dostepu do rynkéw konsumenckich (ang.
,catchment areas”). Ewolucja ksztattowania weztéw transportowych wskazuje takze na ich zmieniajacy
sie charakter na rzecz wiekszej wielofunkcyjnosci (Zatuski 2010). Istniejg przyktady catych nowych
dzielnic realizowanych w oparciu o wykorzystanie terendow pokolejowych - m.in. KXC Londyn, Erdberger
Mais we Wiedniu czy Krakowskie Centrum Komunikacyjne. Istotne sg takze uwarunkowania zwigzane z
tym, kto jest wiodgcym wiascicielem i operatorem terendw kolejowych czy lotniczych, wptywajac na
dobor inwestycji. Dla potrzeb niniejszej analizy aspekt transportowy jest potraktowany jako element

infrastrukturalny, komplementarny dla wymienionych ponizej typologii.

W dalszej czesci pracy odnosze sie takze do kwestii roli, jakg odgrywata organizacja turnieju Euro 2012 w
Polsce. Byt to raczej projekt wspierajacy realizacje inwestycji samorzagdowych, powigzanych z turniejem.
Dla tematyki badan, zwtaszcza kontekstu polskiego, istotniejsze byty kwestie zarzgdzania projektem oraz

zmian ustawodawczych. Watek ten jest poruszony w dalszej czesci rozprawy.

3.5.1. Nowe dzielnice mieszkaniowe oraz "nowe miasta"

Celem realizacji tego typu przedsiewziec jest stworzenie nowego obszaru zamieszkania i obejmujg one
realizacje zabudowy mieszkaniowej wraz z obstugujacg je infrastrukturg - spoteczng (szkotami,
przedszkolami oraz terenami parkéw) i komunikacyjng (drogi i sieci transportu publicznego).
Przedsiewziecia tego typu bazujg na strategii kompleksowych przeksztatcer, ktére majg na celu
zapewnienie jakosci architektonicznej i urbanistycznej realizacji, skoordynowanie realizacji infrastruktury

i terendw otwartych. Wspdtczesne przyktady takich inwestycji obejmujg m.in. :

* holenderskie nowe miasta realizowane w ramach programu VINEX

e brytyjskie nowe miasta realizowane od okresu powojennego do potowy lat 60. XX w. (1967 -
Milton Keynes)

e realizowane wspotczesnie nowe duze osiedla mieszkaniowe, np. Hammarby Sjostdd, BoO1

Vastra Hamnen

W okresie powojennym realizacja duzych osiedli mieszkaniowych byta przyktadem zaréwno realizacji
polityki spotecznej panstwa, jak i mozliwosci tworzenia ztozonych projektéw urbanistycznych,
realizowanych zaréwno przez zachodnie demokracje, jak i panstwa socjalistyczne. Ich realizacja,

trwajgca w réznych krajach do lat siedemdziesigtych i osiemdziesigtych, byta powigzana z potrzeba
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zapewnienia odpowiedniej liczby mieszkan na fali urbanizacji miast i powojennego wyzu
demograficznego (Wassenberg i inni 2004). Wraz z krytykg dotyczacg negatywnych efektow
wynikajgcych z formuty realizacji duzych osiedli mieszkaniowych (spotecznych, ekonomicznych,
przestrzennych czy infrastrukturalnych - Hall 1997, van Kempen i inni 2003), praktyka ulegata zmianie w
Europie Zachodniej’ i Stanach Zjednoczonych na rzecz zwiekszenia roli mieszkalnictwa realizowanego
prywatnie, opartego w mniejszym stopniu o mieszkania komunalne. Formuta przedsiewziecia o duzej

skali jest nadal wykorzystywana, cho¢ w zmienionej formie i charakterze.

Obecnie panstwowa polityka mieszkaniowa jest jednym z wielu czynnikéw determinujacych
funkcjonowanie rynku oraz wptywajgca na wybor przedsiewzie¢ urbanistycznych jako formy realizacji
postulatéw strategii zapewnienia mieszkalnictwa. Sytuacja rynkéw mieszkaniowych jest wypadkowg
uwarunkowan globalnych, wptywajacych na czynniki makroekonomiczne’, kondycje gospodarki, stan
systemu finansowania inwestycji - dostep kredytéw dla deweloperéw i kupujacych - czy zamoznosc
gospodarstw domowych. Uwarunkowania globalne sg powigzane z lokalnymi, warunkowanymi
narodowg politykg mieszkaniowa, polityka fiskalng, nastawiong np. na utatwienie realizacji
nieruchomosci lub ich zakupu badZz wynajmu, rynkiem nieruchomosci czy rzadowymi systemami
wsparcia. Narodowe rynki rézng sie takze udziatem typow mieszkan (wtasnosciowego, wynajmu) jak i
charakterystyka gtéwnych inwestoréow. W tym znaczeniu wybdr duzych przedsiewzieé jako narzedzia
realizacji polityki jest scisle powigzany z lokalng charakterystyka rynku determinujgca mozliwos¢ ich
realizacji przez wspétudziatowcédw. Tym niemniej rola rzadu jest nadal istotna w ukierunkowywaniu
rozwoju nowych terenéw mieszkaniowych czy ich formuty, co ilustruje m.in. strategia mieszkaniowa
brytyjskiego rzadu, wskazujgca nowe przedsiewziecia o duzej skali, planowane i realizowane lokalnie,
jako jedng ze strategii zwiekszenia podazy mieszkan (DCLG 2011). Podobnie funkcjonuje holenderski

program VINEX.

7% Jest to $wiadome uproszczenie, cho¢ geneza osiedli byta wspdlna - cheé rozwigzania kryzysu mieszkaniowego.
Inwestycje te przyjmowaty zblizone formy (megaprojekt), przy czym sposéb, w jaki poszczegdlne kraje realizowaty i
projektowaty osiedla oraz jak ksztattowata sie ich struktura spoteczno-ekonomiczn,a réznity sie mocno i byty
warunkowane lokalnie. Przyktadem wnikliwej analizy tego zagadnienia jest np. europejski projekt badawczy
RESTATE (van Kempen i inni 2003, 2005)

73 Jednym z wielu przyktaddw jest chociazby analiza europejskich rynkéw mieszkaniowych, wskazujgca na staty
spadek produkcji mieszkan na fali kryzysu finansowego, ktéry poskutkowat utrudnieniem finansowania nowych
inwestycji i zakupu nieruchomosci (RICS 2012). Jest to jedna z konsekwencji spadku udziatu mieszkalnictwa
realizowanego przez sektor publiczny czy non-profit.
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Analiza przyktadéw duzych dzielnic (Hammarby Sjostdd, Malmo Bo01, Adamstown w Dublinie) wskazuje
na kluczowa role strony publicznej w inicjowaniu realizacji projektéw w duzej skali, zwtaszcza w zakresie
koordynacji wspdlnej wizji zagospodarowania terenu oraz koordynacji planistycznej projektu. Realizacja
projektéw nadal jest udziatem firm deweloperskich, koordynowanych przez operatora inwestycji’’.
Motywacja jest tu Sciste powigzanie realizacji nowych dzielnic z politykg przestrzenng miasta -
wizerunkowa (realizacja nowej dzielnicy jak element "brandingu"), srodowiskowa (budowa modelowego
"ekomiasta" lub "ekodzielnicy") lub ksztattowania struktur osadniczych (np. wzmocnienie roli
zamieszkania w $srddmiesciach), przy czym strategie te moga by¢ wzgledem siebie komplementarne.
Zostaty one szkicowo omdwione ponizej. Operatorem inwestycji moze by¢ takze inwestor prywatny,
cho¢ w tym przypadku wzgledy rynkowe i praktyczne (mozliwos¢ wykorzystania duzej nieruchomosci
realizowanej jako skoordynowana inwestycja) sg wazne, kwestie wizerunkowe nadal odgrywajg istotng

role, jak np. koordynacja jakosci inwestycji czy spdjna strategia marketingowa.

Strategia wizerunkowa moze by¢ jedng z motywac;ji dla realizacji dzielnicy jako duzego przedsiewziecia.
Projekty mogg by¢ realizowane w wyniku lub w koordynacji z réznymi specjalnymi ogdlnokrajowymi
inicjatywami lub imprezami, skutkujgcymi realzacjg miejskiej infrastruktury. Jednym z pierwowzoréw
tego modelu byty niemieckie inicjatywy realizacji modelowych osiedli mieszkaniowych, prezentujgcych
najnowsze osiggniecia architektoniczne czy inzynieryjne, takie jak Darmstad Mathildenhéhe z 1901 czy
Weissenhof w Stuttgarcie z 1927 r. Ten model dziatania funkcjonuje do dzisiaj, cho¢ wystawy
mieszkaniowe sg gtdwnie powigzane z testowaniem strategii planistycznych - projektow rewitalizacji,
budowania na terenach poprzemystowych czy testowania strategii przyjaznych dla srodowiska.
Mechanizm wystawy lub programu wigze sie czesto z uzyskaniem specjalnego finansowania ze srodkéw
budzetu panstwa lub organizacji miedzynarodowych. Ostatecznie realizacja specjalnych dzielnic
przyczynia sie do ksztattowania wizerunku miasta, podkreslajac jego referencje jako lidera w miejskiej
innowacji lub wdrazaniu strategii zrownowazonego rozwoju w $rodowisku zamieszkania. Przyktadami
takiego dziatania byta np. realizacja dzielnicy Hammarby Sjostad, ktdra zostata poczgtkowo zainicjowana
probg organizacji olimpiady przez Sztokholm w 2004 roku. Impulsem dla realizacji nowej dzielnicy w
Vastra Hamnen (znanej takze jako Malmo Bo0O1) byta krajowa wystawa mieszkalnictwa. Jeden z wielu

przyktadow brytyjskich programéw tego typu stanowita inicjatywa rzgdowa realizacji tzw. "Millennium

" ze wzgledu na skale inwestycji, nowe duze dzielnice s3 realizowane przez indywidualnych deweloperéw oraz
koordynowanych przez operatora inwestycji . Dla przyktadu w przypadku Hammarby Sjostadd inwestycje
realizowato ok. 30 deweloperdw obejmujgcych firmy prywatne i publiczne, realizujgce mieszkania pod wynajem i
na sprzedaz (ITDP 2011).
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Villages" (DETR 1999). Innym przyktadem koncepcji "wystawy", realizowanej jako dtugofalowy program
rewitalizacji, jest niemiecki model Internationale Bauausstellungen (IBA), organizowany przez rzady
poszczegblnych landéw lub miast, m.in. w Nadrenii Pétnocnej Westfalii (IBA Emscher Park, 1989-1999),
Hamburgu (IBA Hamburg, 2006-2013) czy w Berlinie (dwie wystawy w 1998 i planowana Berlin 2020).

Zakres IBA wykracza poza budownictwo mieszkaniowe.

Strategie zwigzane z ksztattowaniem struktur osadniczych w ramach miast sg takze motywacjg dla
wdrazania tych strategii. Realizacja nowych terenéw moze by¢ motywowana checig ograniczenia
niekontrolowanej zabudowy przedmies¢ poprzez kompleksowe przeksztatcenie terendw w
Srédmiesciach lub poza miastami, realizowanych w skoordynowany sposéb. Przyjecie formuty
przedsiewziecia moze wynikaé z kierunkdéw polityki przestrzennej wspierajgcej "rozwéj do wewnatrz",
m.in. na terenach tzw. miejskich nieuzytkéw. Przyktadem jest brytyjski raport ,Towards a Strong Urban
Renaissance" (Rogers i inni 1999) oraz wdrozona rzadowa polityka planistyczna”, wspierajagca m.in.
intensyfikacje zabudowy czy realizacje zagospodarowania na terenach poprzemystowych. Wybodr
racjonalnego projektu "nowego miasta" w powigzaniu z infrastrukturg miejskg oraz intensyfikacji
zabudowy w odpowiedzi na deficyt terendw pod zabudowe motywowaty realizacje takich projektéw jak

budowane na "surowym korzeniu" holenderskie miasto Almere czy dublinskie Adamstown.

Projekty tego typu moga by¢ takze realizowane z myslg o okreslonych grupach docelowych, zwtaszcza
wykwalifikowanych pracownikach, co zwieksza role miasta jako metropolii. Przyktadem jest tu realizacja
takich zespotéw jak np. Battery Park City w Nowym Jorku, ktéry zostat zbudowany z myslg o
pracownikach sektora finansowego, czy np. propozycje realizacji nowej dzielnicy Aspern w Wiedniu,
gdzie jednym z uwarunkowan byfa proba wykorzystania transgranicznego charakteru lokalnego rynku
pracy, bazujacego na licznej grupie pracownikéw dojezdzajacych do pracy z pobliskiej Bratystawy.
Dlatego tez realizacja zabudowy czesto nastepuje w powigzaniu z ponadlokalnymi i lokalnymi sieciami
transportowymi — jakw przypadku kopenhaskiej dzielnicy @restad, posiadajgcej dostep do lotniska w

Kopenhadze, dworca centralnego, a takze z dworca w Malmo w Szwecji.

Realizacja nowych dzielnic moze tez by¢ elementem rzagdowych programéw rozwoju regionalnego.
Przyktadem byty plany rozbudowy struktur osadniczych w ramach Thames Gateway, terendw

usytuowanych na wschéd od Londynu. Holenderskim przyktadem takiego dziatania byt program

7> Zasady zapisane m.in. w Planning Policy Guidance Note 3 (PPG 3).
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wdrazany jako konsekwencja raportu VINEX’®, skutkujacy w okresie 1999-2006 koordynacja planowania
nowej zabudowy, m.in. duzych osiedli mieszkaniowych, z inwestycjami rzadowymi i regionalnymi
poprzez wytyczenie szeregu lokalizacji, tzw. VINEX-locatie. Wiele duzych przedsiewzie¢ mieszkaniowych,
m.in. ljburg w Amsterdamie, Kop van Zuid w Rotterdamie czy Leidsche Rijn w Utrechcie, byto

realizowanych w efekcie wdrozenia rekomendacji memorandum.

Projekty realizacji nowych dzielnic mogg takie wigza¢ sie z wdrazaniem strategii kompleksowego
zarzadzania w kontekscie rozwigzan srodowiskowych zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem i
gospodarkg komunalng”’ lub jakosci architektonicznej w ramach realizacji przedsiewzie¢. Dzieki
koordynacji projektu przez operatora inwestycji mozliwe jest stosowanie takich strategii jak wdrazanie
scalonych standardéw srodowiskowych lub wymagan, ktérym powinni sprosta¢ partycypujacy
deweloperzy, wspdlne programy oceny i certyfikacji’® czy tez ujednolicenia ustug zwigzanych z zakupem
ustug publicznych dla dzielnic”®. Nie dotycza one jedynie dzielnic mieszkaniowych, cho¢ sg one istotne w
zakresie ksztattowania Srodowiska zamieszkania, silnie zaleznego od indywidualnych wyboréw
uzytkownikéw (Arczynska 2012). Jest to jedna z gtéwnych motywacji dla koordynowania realizacji
zespotéw w ramach nowych dzielnic, majgca na celu m.in. na zwiekszenie ich konkurencyjnosci i
atrakcyjnosci dla mieszkancéw czy potencjalnych inwestorow. Realizacja celéw srodowiskowych moze
wigzaé sie ,zielonym” marketingiem miast. Dziatanie to dotyczy kazdego wiekszego przedsiewziecia
starajgcego sie o akceptacje zgodnosci z ,zielonymi” standardami . Przyktadem byto m.in. wtgczenie
osiedla Hammarby Sjostad w strategie promocji Sztokholmu i przyczynito sie do uzyskania przez to

miasto tytutu Zielonej Stolicy Europy w 2010 roku. Podobnie funkcjonuje najnowsze eko-miasto Masdar

7% skrét od nazwy memorandum -  Vierde Nota Ruimtelijke Ordening Extra (Pigte Memorandum o

Zagospodarowaniu Przestrzennym Extra) z 1990 roku - holenderskiego, rzgdowego dokumentu wyznaczajgcego
dtugoterminowe kierunki ksztattowania przestrzennej kraju do 2015 roku, w szczegdlnosci polityke mieszkaniowa
poprzez realizacje nowych zespotéw zabudowy. Celem VINEX miata by¢ m.in. budowa nowych mias, w celu
zapewnienia dostepnych finansowo zasobéw mieszkaniowych (Boeijenga Mensink, 2008).

”7 Mam na mysli miedzy innymi tzw. "ekomiasta" czy "ekoosiedla" - zespoty zabudowy realizowane z myslg o
ograniczeniu oddziatywania na $rodowisko dzieki wdrazaniu systemoéw energooszczednych, o niskim ,$ladzie
ekologicznym" czy pozwalajgce na generowanie energii z odnawialnych zZrédet energii (OZE), wdrazajgce strategie
oszczednosci w zuzyciu energii i zasobdw naturalnych. Powyisze strategie nie dotyczg wytacznie realizacji osiedli
modelowych ale mogg by¢ zintegrowane z realizacjg duzych zespotéw zabudowy.

® Moze to dotyczy¢é wdrazania istniejgcych systemow certyfikacji dla duzych zespotéw zabudowy - BREEAM
Communities w zrealizowanym w 2011 r. projekcie MediaCityUK w Salford Quays. Modelowe osiedla mogg tez
pozwala¢ na testowanie nowych rozwigzan . Przyktadem jest prototypowy system Ecolabel, opracowany w 2007 r.
dla HafenCity w Hamburgu (HafenCity 2010). Systemy te mogq dziata¢ dwuetapowo: jako system wytycznych we
wstepnym etapie planowania inwestycji oraz jako certyfikat, po realizacji.

7 (Ang. ,,sustainable public procurement”) Przyktadem sg np. przetargi na zapewnienie elektrycznosci czy ciepta o
niskim poziomie emisji gazéw cieplarnianych dla dzielnicy realizowane przez HafenCity GmbH.
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w Zjednoczonych Emiratach Arabskich. Projekt uzyskat poparcie m.in. takich organizacji jak WWF czy
rzadu Standéw Zjednoczonych. Przyktadem préby wdrazania projektéw pilotazowych w skali kraju byta
proba realizacji przez labourzystéow dziesieciu tzw. "ekomiast", gdzie wytypowane przez rzad tereny
inwestycyjne (obejmujgce m.in. tereny powojskowe) mogty ubiega¢ sie o panstwowe fundusze pod

warunkiem spetnienia szeregu standardéw srodowiskowych (CLG 2009).

Realizacja modelowych "eko-miast" jako strategia inwestycyjna budzi pytania o sens ograniczania
strategii zréwnowazonego rozwoju do pojedynczych osiedli czy zespotéw zabudowy. Odzwierciedla to
finat brytyjskiego programu realizacji ,,eco-towns”, gdzie ostatecznie rzad toryséw pod przywddztwem
Jamesa Camerona zdecydowat w 2010 r. o wprowadzeniu ogodlnokrajowych standardow
energooszczednosSci oraz programdow wsparcia finansowego (tzw. Green Deal) zamiast skupiania sie na
projektach pilotazowych. Fiasko realizacji chifiskiego Dongtan®®, reklamowanego jako pierwsze
ekologiczne miasto na Swiecie, ilustruje potencjalne zagrozenie zwigzane z wykorzystaniem ochrony
Srodowiska jako pretekstu dla wyrdznienia produktu bez realnej mozliwosci wdrozenia tych strategii. Z
drugiej strony nadal powstajg osiedla, gdzie narracja srodowiskowa zostata powigzana z szerszymi,
pozaprzestrzennymi programami rozwoju. W przypadku Masdaru, oprdcz typowych strategii marketingu
miejskiego, wdrazanie rozwigzan Srodowiskowych zostato powigzane z budowg wezta przemystu
zwigzanego z ochrong $rodowiska i energetyka odnawialng. Wyrazato sie to m.in. poprzez szereg
inicjatyw zwigzanych np. z organizacjg instytutu naukowo-badawczego, ktéry zajmowat sie wdrazaniem
nowych ,zielonych” technologii (Masdar Institute of Science and Technology). Realizacja Masdaru jest
kontynuacjg rzgdowej polityki dywersyfikacji gospodarki Abu Dhabi, czego wyrazem jest zaréwno zrédto
finansowania, jak i formuta organizacyjna operatoréw inwestycji, spotki Abu Dhabi Future Energy Co,
zarzadzajacej budzetem inwestycji (22 miliarddw $), a podlegajgcej rzadowemu przedsiebiorstwu

Mubadala®. llustruje to potencjalny, synergiczny charakter niektérych ze strategii mieszkaniowych.

¥ miasto ktére miato by¢ realizowane jako joint-venture chinskiego dewelopera, rzagdu WIk. Brytanii oraz firmy

ARUP, jako element wystawy swiatowej Shanghai Expo 2010 nigdy nie zostato zrealizowane. Dzisiaj projekt jest
urbanistycznym symbolem tzw. "greenwash" - fatszywych osiggnie¢ dotyczacych praktyk przyjaznych dla
srodowiska, zrédto "Greenwash: The dream of the first eco-city was built on ficition" Guardian z 23 kwietnia 2009
roku.

81 Wedtug danych firmy, zrédto: http://mubadala.ae/about/history/
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3.5.2. Dzielnice biurowe, duze zespoty administracyjne

Realizacja duzych zespotéw administracyjnych lub biurowych to kolejna ze strategii stosowanych w
ramach przeksztatcen obszaréw duzych miast w kontekscie ich rosngcej roli jako $wiatowych metropolii.
Strategia ta wynika zaréwno z uwarunkowan rynkowych - ogdlnej ewolucji wspoétczesnej gospodarki
opisanej w rozdziale 2 - jak i uwarunkowan lokalnych popytu na przestrzenie biurowe w miastach o
globalnej randze. Drugim aspektem tych dzielnic jest aktywna rola wtadz panstwa i miast starajgcych sie
o ukierunkowanie rozwoju w ramach przestrzeni miast, co jest dyktowane checig uzyskania korzysci
wynikajgcych z lokalizacji siedzib globalnych firm badz instytucji publicznych. Przyktady takich inwestycji
obejmuja m.in.:

e Docklands w Londynie

* La Défense w Paryzu

* Zuidas w Amsterdamie

e dzielnice biurowe przy Kaiserplatz we Frankfurcie nad Menem

Przestrzenny charakter tych przeksztatcen ulega zmianie na rzecz odejscia od tworzenia dzielnic
sktadajacych sie wytacznie z biur na rzecz obszaréw o mieszanym przeznaczeniu®’, obejmujacych m.in.
funkcje mieszkaniowe czy obiekty uzytecznosci publicznej. Podstawowym celem realizacji tych dzielnic
dla instytucji panstwowych jest chec lokalizacji infrastruktury dla dziatalnosci duzych globalnych i
krajowych przedsiebiorstw - biurowcéw, hoteli czy drog oraz terminali transportowych oraz

konkurowanie z innymi miastami lub krajami na tym polu®®.

Zaangazowanie strony publicznej we wdrazaniu tych strategii jest istotne z kilku wzgledow. Wtadze
publiczne moga by¢ autorem i gtdwnym promotorem projektu realizacji przeksztatcen, cho¢ jak ilustruje

omoéwiony ponizej przyktad Zuidas, decyzje prywatnych udziatowcdw potrafity ostatecznie zadecydowac

8 Przyktadami sg tutaj takie dzielnice jak Zuidas w Amsterdamie czy Dublin Docklands. Polityka ta wymaga czesto
interwencji strony publicznej, zwtaszcza przy duzym popycie na przestrzenie biurowe. W przypadku nowej dzielnicy
biurowej Dublina operator inwestycji (DDDA) wymagt, aby planowana powierzchnia zabudowy zawierata proporcje
40:60 powierzchni biurowych do mieszkalnych (DDDA 2008). Podobny system wdrozyty wtadze Amsterdamu w
stosunku do projektu Zuidas, zapisujgc wskazane proporcje uzytkowania terenu w planie zagospodarowania
(Majoor 2008).

8 Potwierdzajg to liczne przyktady realizacji dzielnic. Centrum ustug finansowych IFSC w Dublinie, pierwsza
realizacja w Docklands, byta elementem wiekszego projektu stworzenia rynku ustug finansowych tzw. ,offshore
finance” (ustug finansowych bazujgcych na niskim opodatkowaniu) w Irlandii jako konkurencji dla Luksemburga -
centrum ustug tego typu w Europie jako pierwotny impuls rozwojowy (White 2003). Z kolei Canary Wharf
wykorzystywato ugruntowang pozycje stworzong przez londynskie City jako finansowego centrum (OE 2011).
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o lokalizacji i formule projektu. Zakres, w jakim zasoby publiczne byty mobilizowane dla potrzeb
rynkowych, réznit sie w zaleznosci od kraju. W najbardziej liberalnym wariancie wtadze panstwa mogty
wdraza¢ mechanizmy , dzwigni inwestycyjnej” (ang. ,leverage planning”), gdzie zasoby strony publicznej
byty mobilizowane wytgcznie po to, aby pobudzi¢ procesy rynkowe i zainicjowac realizacje prywatnych
projektéw (Brindley i inni 2006), m.in. poprzez przygotowanie terenéw pod inwestycje czy realizacji
wymaganej infrastruktury. Pod wzgledem przestrzennym czy geograficznym procesy te dotyczyty
zwiaszcza obszaréw wymagajgcych poprawy sytuacji spotecznej, przestrzennej i gospodarczej, ktore bez
panstwowej interwencji nie miatyby szans na przeksztatcenie przez prywatnych inwestoréw i
przedsiebiorcow. W Wielkiej Brytanii polityka ksztattowania stref przedsiebiorczosci (ang. Enterprise
Zone) czy dziatalnos$¢ korporacji rozwoju miejskiego (ang. Urban Development Corporations - UDC)
odzwierciedlaty najbardziej prorynkowg polityke panstwa. Cho¢ w przypadku brytyjskiego planowania
model ten ulegt zmianie na poczatku lat dziewieédziesigtych i byt specyficznym przyktadem prorynkowej
polityki rzgdu Thatcher, pod wzgledem zasad ksztattowania "przedsiebiorcze;j" polityki miast inicjowat on
fundamentalng zmiane w polityce miejskiej (Brindley i inni 2006, Harvey 1989). W latach
dziewieddziesigtych model ten ewoluowat na rzecz partnerstwa publiczno-prywatnego oraz
wzmocnienia roli lokalnej polityki w ksztattowaniu wzrostu. Istotng role w tych procesach odgrywata
zmiana charakteru pomocy publicznej na rzecz konkurencji o dotacje europejskie lub panstwowe,

wspierajaca budowanie mechanizméw kooperacji na rzecz przedsiewzie¢ (Svyngedouw i inni 2003).%

Wspotpraca miedzy przedsiebiorcami czy deweloperami a wtadzami, w ramach realziacji zatozen
biurowych i centrlanych dzilenic adminsitraycjnych, moze ksztattowaé sie w rézny sposéb, wahajac sie
od Scistej kooperacji czy koordynacji zamierzed do zdystansowanych relacji lub elastycznych form
zarzadzania, zaleznie od lokalnych uwarunkowan politycznych i strategii przyjetej przez operatorow
projektu. Specyficznym aspektem mogg byé préby ksztattowania mechanizmoéw partnerskich
realizowanych w celu wsparcia szczegdlnych elementéw istotnych dla rozwoju oraz utrzymania
konkurencyjnosci catosci terendw. Przyktadem byta proba stworzenia partnerstwa publiczno
prywatnego w celu realizacji tunelu dla autostrady A10 i modernizacji weztéw transportowych w Zuidas -
ZuidasDok (Majoor 2007) - czy rozbudowy sieci transportu publicznego w londynskich Docklands (Jubilee

Line Extension). W przypadku Amsterdamu lokalizacja na potudniu miasta, w sgsiedztwie autostrady A10

84 . . . R . . P . . ;.
Nie oznacza to, ze opisane wczesniej rozwigzania przestaty by¢ stosowane. ,Strefy przedsiebiorczosci”

funkcjonujg zaréwno w Anglii, jak i w Polsce. W 2011 roku brytyjski rzad zadecydowat o stworzeniu 11 nowych
stref, ktére w zamierzeniu miatyby zapewni¢ 30 000 miejsc pracy, zrédto: HM Treasury http://www.hm-
treasury.gov.uk/press_96_11.htm
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i lotniska Amsterdam-Schiphol, byto wynikiem kompromisu miedzy wtadzami miasta a gtéwnymi
inwestorami (bankami - ABN AMRO oraz ING), ktérzy zdecydowali sie na pierwotnie wskazang lokalizacje

w centrum miasta nad brzegiem rzeki |j (Majoor 2007).

W prawie kazdym przypadku europejskich dzielnic - Paryza, Londynu czy Amsterdamu - instytucje
publiczne zainicjowaty przeksztatcenia terenéw, wykupujgc i skupiajgc tereny pod inwestycje oraz
ksztattujgc wizje nowej dzielnicy w celu ukierunkowania rozwoju badz nadzorujac realizacje kluczowej

infrastruktury.

3.5.3. Nowe zespoty zabudowy sréodmiejskiej bazujace na lokalizacji obiektéw handlu i ustug

Przedsiewziecia urbanistyczne mogg sktadac sie z obiektéw handlowych o duzej skali, realizowanych jako
zespoty zabudowy badz duze obiekty kubaturowe. Projekty te sg warunkowane wzrostem roli handlu w
funkcjonowaniu miejskich gospodarek oraz znaczenia spoteczeristwa konsumpcyjnego. Przyktady takich
inwestycji obejmujg m.in.:

e Liverpool One, Liverpool

e Manufaktura, £t6dz

Na realizowane przedsiewziecia wptywa takze zmieniajacy sie charakter przestrzeni handlowych,
wynikajgcy z konsolidacji rynku na rzecz duzych operatoréw sieci, zwiekszania sie powierzchni handlowej
czy grupowania handlu detalicznego i specjalistycznego w ramach wspdlnych obiektow — super- i
hipermarketéw oraz centrow handlowych (ICSC, 1999). Ta forma sprzedazy detalicznej dominuje w
rozwinietych panstwach zachodnich (Francja, Niemcy). W Polsce w 2000 r. centra handlowe w
zestawieniu z hipermarketami skupiaty 48% powierzchni handlowej. W 2012 proporcja ta zwiekszyta sie
juz do ok 74%*. Wraz ze preksztatceniami formuty handlu oraz préb standaryzacji przemystu operatorzy
i deweloperzy opracowali szereg klasyfikacji tych obiektow, okreslajgcych format, dobdr najemcow,
skale i zasieg oddziatywania. Kombinacja standaryzacji oraz dominujgcej roli duzych operatoréw sieci
handlowych przyczyniata sie do powstawania charakterystycznych form interwencji w przestrzeni miast.
Wspierata to takze globalizacja operacji duzych sieci handlowych i deweloperéw tych obiektéw. Ich
lokalizacja takze wptywata na sposéb oraz charakter realizacji tych inwestycji - w krajach zachodnich

(Wielka Brytania, Francja czy Niemcy) w latach osiemdziesigtych duze centra handlowe lokalizowaty sie

# Zrodta: dane Jones Lang LaSalle z 2012 cytowane w Jones Lang LaSalle, "Odnowa, Przebudowa, Rozbudowa -
Kierunki Rozwoju Polskich Centréw Handlowych", raport Advance, jesier 2012.
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na przedmiesciach, na terenach fatwo dostepnych samochodem. Najwieksze z tych obiektow (duze
centra ,regionalne” czy nastepna generacja obiektdéw, tzw. otwarte ,parki handlowe”) mogly
obejmowa¢ inwestycje o powierzchni sprzedazy do 70 000m?). Pod koniec lat dziewiecdziesigtych
realizacja duzych obiektow handlowych zaczynata przyjmowac forme srodmiejskich zespotow zabudowy.
Formuta tych interwencji, realizowanych jako duze przedsiewziecia urbanistyczne, ulegata ewolucji.
Pierwsze amerykanskie realizacje obejmowaty takie modele wdrozeniowe®®, jak np. "festival

marketplace"®’

mniejsze zespoty nastawione na turystow, bazujgce na jakosci architektury,
srédmiejskiej lokalizacji i duzym udziale najemcdédw oferujgcych. Innym charakterystycznym modelem
staty sie duze nowe s$rodmiejskie centra handlowe jako kolejny etap ewolucji formatu handlu,
realizowane w roznej formie gtéwnie w krajach Europy Zachodniej (przyktady zostaty omoéwione
ponizej). Dziatania te w zakresie przestrzennym mogg sie mocno rézni¢ w zaleznosci od lokalnych
uwarunkowarn miast, zwtaszcza wytycznych polityki planistycznej®®, tym niemniej realizacja duzych
centréw handlowych moze by¢ podstawowym elementem przedsiewzie¢ urbanistycznych. llustrujg to
zwilaszcza przyktady brytyjskich miast. Realizacja duzych zespotéw handlowych moze wigzac sie ze
znaczacymi przeksztatceniami obszaréw srédmiesé. Decyzja o ich budowie moze by¢ dyktowana nie
tylko checig zapewnienia dostepu do tych ustug dla mieszkancéw, ale takze zaspokojeniem innych
celéw polityki miasta. Mozna tu wymieni¢ takie cele jak konkurowanie z innymi miastami w skali
regionalnej® badz wewnetrznie - srédmieéé kontra obszaréw podmiejskich - stanowigcych takze miejsce
inwestycji handlowych. Czasem wybdr przedsiewziecia handlowego jest dyktowany checig ulokowania
funkcji centrotwdrczych na obszarach przedmies¢ - taki cel miat projekt nowego centrum Almere w

Holandii (Koolhaas 2000) czy np. Stratford City, ktére zbudowano w ramach regionalnego

przedsiewziecia urbanistycznego, realizacji zabudowy na terenach tzw. Thames Gateway.

% pierwsze centra tego typu m.in. Inner Harbor w Baltimore czy Faneuil Hall Marketplace w Bostonie doczekaty sie
okoto trzydziestu innych inspirowanych nimi projektéw w Stanach Zjednoczonych.

& Opis tego typu projektu znajduje sie w przypisie dolnym, na str. 42.

8w Wielkiej Brytanii ilustruje to m.in. opisany ponizej proces rozwoju srédmiejskich zespotéw handlowych o duzej
skali, ktéory byt wypadkowq sytuacji rynkowej (zamoznosci mieszkancow s$rodmiesc), koniunktury na rynku
nieruchomosci oraz polityki przestrzennej, majgcej na celu ukierunkowanie rozwoju obiektéow handlowych w
strone centrum miast. Mozna tu wymienic takie dokumenty jak wytyczne planistyczne PPG 6 ("Town Centres and
Retail Developments") z 1996 roku czy przychylng polityke Nowej Lewicy wspierajacy "rewitalizacje przez handel"
po roku 2000.

8 Realizacja Liverpool One, przedsiewziecia urbanistycznego bazujgcego na funkcji handlowej, byta motywowana
m.in. checig sprostania konkurencji innych regionalnych osrodkéw - Manchesteru i Glasgow. Centrum, ktérego
budowa kosztowata 1,.6 min funtéw, obejmuje m.in. 150 000 m’ powierzchni sprzedazy, w tym dwie ,kotwice” —
brytyjskie seciowe domy towarowe, 600 jednostek mieszkalnych, dwa hotele, multikino, centrum rozrywki i park
(Pancewicz 2011, Talon 2010).
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Realizacja przedsiewzie¢ handlowych byfta takze powigzana z prébami kompleksowej poprawy
zaniedbanych fragmentédw miast - pozwalajac na gruntowng przebudowe fragmentéw, realizacje
nowych zespotéw zabudowy wraz z przestrzeniami otwartymi. Dziatanie to miato charakter
wizerunkowy i przestrzenny - realizacja przedsiewzie¢ zagwarantowac poprawe stanu przestrzeni miasta
poprzez realizacje nowego zespofu zabudowy, ponowne wykorzystanie zaniedbanych terendw,
zapewnienie nowych sposobdéw uzytkowania terenu. Sposdb, w jaki duze obiekty handlowe s3

lokalizowane w $rédmiesciachm moze przyjmowaé rézne formy. "Otwarte centra"®

tworzg nowe
kwartaty zabudowy z ogdlnodostepnymi terenami otwartymi - parkami lub placami. Nie s3 to jednak
catkowicie publiczne przestrzenie, gdyz zarzadzanie tymi terenami jest powierzane operatorom centréw
handlowych, ktorym celem jest przede wszystkim uzyskanie zyskéw. Tym niemniej realizacja centréw
handlowych moze by¢ wtgczana do programoéw miejskiej rewitalizacji, tzw. ,retail-led regeneration”,
ktorych zatozonych celem dziatarn ma byé stworzenie nowych miejsc pracy, zainicjowanie przeksztatcen

zdegradowanych terendw i zwiekszenie zaufania rynku nieruchomosci dla inwestowania na danym

terenie® (GLA 2005, Lowe 2005, DTZ 2008, Talon 2010).

Pod wzgledem realizacyjnym od konca lat dziewieédziesigtych wzrosta liczba duzych zespotéw zabudowy
realizowanych w centrach miast. W wielu przypadkach (zwtaszcza w Wielkiej Brytanii, Niemczech czy,
Polsce) , megainwestycje” przyjmowaty forme duzych centréw handlowych®. Niekiedy centra handlowe
mogq byc realizowane w zespotfach wielofunkcyjnych, ktore obejmujg obiekty uzupetniajace, takie jak
restauracje czy kina, jako elementy zwigzane z rozrywka i rekreacjg, do bardziej odlegtych od funkcji

handlowej, takie jak mieszkania, hotele czy biura. Rozwdj tego typu zespotéw stymulowat popyt na

% rozumiane jako centra handlowe realzowane w formie kwartatéw zabudowy z ulicami, przyktadem jest np.
centrum PrincessHay w Exeter.

' Kwestia, na ile obiekty handlu mogg wspiera¢ rewitalizacje, jest poddawana dyskusji naukowcéw i praktykow.
Popierajgcy te koncepcje wskazujg na pozytywny charakter inwestycji w ksztattowaniu lokalnych rynkéw pracy —
np. w Wielkiej Brytanii w handlu jest zatrudniona jedna dziewigta pracujacych w kraju (Guy 2008). Inng korzys¢
stanowig aspekty wizerunkowe (DTZ 2008). Procesy te wigzg sie z szerszym zjawiskiem ,rewitalizacji przez
inwestycje na rynku nieruchomosci” (ang. ,property led-regeneration (Turok 1992, Guy 2008), opisywanej we
wczesniejszej czeSci pracy. Bardziej krytyczne opinie wskazujg na niezalezny od siebie charakter inwestycji
handlowych i proceséw rewitalizacyjnych (Findlay, Sparks 2008) lub efekty takie jak gentryfikacja czy polaryzacja
przestrzeni, zwtaszcza w kontekscie jej utowarowienia.

2 Centrum handlowe(CH) - przewaznie zamkniety obiekt handlowy, zaplanowany, zrealizowany i obstugiwany
przez operatora CH|, oprdcz powierzchni sprzedazy zawierajacy przestrzenie wspdlne i parkingi samochodowe. CH
z reguty jest zakotwiczone przez jeden lub dwa wieksze sklepy spozywcze (ang. ,convenience”, czyli materiaty
codziennego uzytku, tzw. ,Fast Moving Consumer Goods”) oraz zawierajgcy szereg mniejszych sklepow , w tym
tzw. ,comparison” shops - odziez, sprzet elektroniczny itp.). Bardzo duze CH obejmujg do 80 000 m’ powierzchni
sprzedazy. Przyktadem takiego obiektu jest np. centrum Les Quatre Temps w La Défense w Paryzu. Definicja
wtasna, opr. na podstawie (ISCC 1999).
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centra oferujace odwiedzajgcym inne atrakcje niz wytgcznie handel. Przyktadem kompleksowej
przebudowy obejmujacej szeroki zakres sposobdw uzytkowania byta realizacja centrum Liverpool One w
2008 roku, opisana w rozdziale poswieconym studiom przypadkéw. W Wielkiej Brytanii, jednym z
wiodacych krajow pod wzgledem realizacji tego typu obiektéw, ,megainwestycje” handlowe byty
realizowane gtownie w okresie 1995-2008 r. (Talon 2010) i obejmowaty budowe szeregu duzych
zespotow lokalizowanych w centrach miast. Obejmowaty takie realizacje, jak m.in.: przebudowa centrum
Bullring w Birmingham, Arndale w Manchesterze (najwieksze centrum handlowe w Anglii), South Gate w
Bath, Princesshay w Exeterze czy St. David's w Cardiff. Realizacja tych obiektéw byta powigzana z
wdrazaniem kompleksowych strategii zarzadzania przestrzeniami $rédmies¢ (tzw. Town Centre

Management).

Realizacja duzych centréw handlowych jest specyficzng strategia ze wzgledu na wiodacg role sektora
prywatnego w jej wdrazaniu - dotyczy to zwtaszcza wykorzystania zasobow i ekspertyzy strony
prywatnej. Przedsiewziecia te sg rzadziej realizowane w drodze partnerstwa publiczno-prywatnego.
Strona publiczna moze wynegocjowac realizacje elementédw infrastruktury publicznej - drég, placow,
obiektéw petnigcych funkcje spoteczne w ramach realizacji centrum - jednak ostatecznie zintegrowanie
tych elementéw z przestrzeniami handlowymi wymaga scistej wspotpracy z prywatnym inwestorem i
firmami-operatorami takich obiektéw. Aspekt dtugoterminowego uzytkowania centréow posiada tu
szczegodlne znaczenie, gdyz przy sytuacji braku kontroli nad rozbudowg obiektéw handlowych (kontroli
rynku nieruchomosci) oraz procesami ewolucji handlu (np. wzrostem sprzedazy internetowej), podlegajg
one statej konkurencji®. W przypadku mniej udanych projektéw moze to prowadzi¢ do utraty najemcow
i zamkniecia obiektu. Mozliwos¢ ewolucji charakteru tych obiektdw - ich skali, architektury czy doboru
najemcow - jest uzalezniony od mozliwosci dostosowania tych kompleksow do potrzeb ich klientow czy
zmieniajgcych sie uwarunkowan rynkowych. Utrzymanie ich zréznicowanego charakteru i zywotnosci
jest gtéwnym wyzwaniem. W przypadku utraty ich optacalnosci obiekty tego typu stajg sie miejskimi

nieuzytkami (ang. ,greyfields”)*, otwierajagc droge dla ich przeksztatcen, w tym rezygnacji z

> Dla operatoréw decydujgcy jest dostep do uzytkownikdw obiektéw oraz uzyskanie zyskow czerpanych z

czynszdw najemcOw. Sg to ograniczone zasoby, determinowane liczbg mieszkancow w zasiegu oddziatywania
centrum lub iloscig odwiedzajacych, stad tez powigzanie centrow handlowych z przeznaczeniem turystycznym,
oraz ich dochdd rozporzadzany. W tym znaczeniu wzrost konkurencji przez inne centra lub formy sprzedazy jest
wyzwaniem dla optacalnosci centrum i przyspiesza jego wyjscie z uzycia.

% Definicja uzyta miedzy innymi przez amerykanski Kongres Nowego Urbanizmu, pierwotnie w 2001 r. w
odniesieniu do wychodzgcych z uzycia zamknietych centréw handlowych (CNU 2001, 2002).
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przeznaczenia handlowego na rzecz tworzenia alternatywnej przestrzeni miasta, np. zréznicowanych

struktur Srédmiejskich (CNU 2002, 2005).

3.5.4. Nowe zespoty bazujace na lokalizacji przemystu innowacji i funkcji badawczo-
rozwojowych, wykorzystujace struktury miejskie
Przedsiewziecia te bazujg na tworzeniu zespotdw infrastruktury dla prowadzenia dziatalno$ci naukowo-
badawczej oraz uzupetniajacej ich infrastruktury®™. Opisane szerzej w pracy przyktady projektéw

obejmuja m.in.:

e dzielnice nowych technologii @22 w Barcelonie
e projekt centrum nowych technologii Adlershof w Berlinie
* element dzielnicy @resund w Kopenhadze, realizowany w oparciu o lokalizacje instytucji

szkolnictwa wyzszego oraz wspierajgcej infrastruktury

Zagadnienie ksztattowania przestrzeni dla nauki i innowacji wykracza poza aspekt infrastruktury i
Srodowiska zbudowanego, a odnosi sie bardziej do mechanizméw tworzenia warunkéw dla
powstawiania Srodowiska wsparcia innowacji (ang. ,,innovation millieu”). Mogg one by¢ rozumiane jako
zespot powigzanych ‘"spotfecznych, instytucjonalnych, gospodarczych i terytorialnych struktur
wspierajgcych synergie oraz wynikajgce z nich procesy produkcji" (Castells, Hall 1994, str. 9). Castells i
Hall, badajac historie duzych centréw naukowo-rozwojowych®, wskazywali na rézne aspekty zwiagzane z
ksztattowaniem sie centréow technologii, m.in. aktywnej administracji publicznej wdrazajgcej polityki
wsparcia dla rozwoju sektora, dostepnosci zasobdw finansowych, obnecnosci zespotéw o0séb
pracujgcych na styku nauki i praktyki czy kultury innowacji i wspotpracy. Wedtug Castellsa wymiar
funkcjonowania nowych zespotéw innowacji odzwierciedlat ewoluujacy w latach dziewiecdziesigtych
charakter gospodarki, zwiekszajgcy udziat zaawansowanych produkcji wysokiej technologii, jak i
koncepcje zwigzane z rosnacy rolg pracownikéw sektora badawczo-rozwojowego. Dlatego tez elementy
"twardej" infrastruktury (np. parkéw naukowo-technologicznych) uzupetniajg procesy determinujgce

sukces miast, ktére realizujg strategie wsparcia innowacji jako jeden z wzajemnie sie wspierajacych

% W swoich badaniach Castells i Hall identyfikowali element infrastrukturalny zwigzany z celowym, planowym
wysitkiem tworzenia zatozen przestrzennych (parkéw przemystowych, centréw badawczych, "nowych miast") - tzw.
"technopoli" (ang. "technopoles"”), jak i mechanizmdéw instytucjonalnych - srodowiska innowacyjnosci (Castells,
Hall, 1994)

% Badania opisywaty m.in. takie regiony i miasta jak Dolina Krzemowa, Akademogorodok w Rosji, Tsukuba w
Japonii, Teadok w Korei, regionu Kansai itd. (ibid.)
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czynnikéw. Dziatania przestrzenne sg tu wspdtzalezne od takich czynnikéw jak Srodowisko
instytucjonalne wspierajgce kreatywnos$¢ (uczelnie, instytucje badawcze) czy mechanizmy finansowania
(van Noorden 2010). Tym niemniej jednym z istotnych aspektéw dziatania zespotow badawczych byty
np. projekty realizowane przez prywatnych inwestorow, realizujgcych duze projekty infrastrukturalne
przestrzeni dla prywatnych firm badawczych®. Istotng role w ksztattowaniu tych struktur moga
odgrywac tu takze finanse publiczne, zaréwno wspierajgc powstawanie centrow badawczych, jak i
finansujgc badania, co posrednio stanowi impuls dla realizacji infrastruktury. Charakter interwencji rozni
sie w zaleznosci od krajowych uwarunkowan - przyktadem jest projekt rosyjskiego miasta nauki
Skotkowo, realizowanego jako odgérny projekt, finansowany przez budzet federalny, w oparciu o
specjalne uprawnienia dotyczace rezimu podatkowego® czy zasad przyznawania wiz dla pracujacych
przy projekcie obcokrajowcédw. Projekt ten moze by¢ postrzegany jako préba skokowej modernizacji
gospodarki, w ktérej dziatania strony prywatnej sa podporzadkowane rzadowej polityce gospodarczej™.
Projekt obejmuje realizacje zespotoéw zabudowy dla 30 000 mieszkancéw i pracownikéw na terenach o
powierzchni 400 ha. Elementami projektu majg by¢ zaréwno budynki campuséw uczelni Skolkovo

Institute of Technology jak i zabudowa uzupetniajaca’®.

7 Socjolog przemystu M. Walshok opisywata ten mechanizm jako "rynek nieruchomosci dla wczesnej fazy rozwoju"
(ang. ,venture real estate”), czyli wyprzedzajacy realizacje infrastruktury w oczekiwaniu na najemcéw. Historia
dotyczyta rozwoju San Diego oraz rozwoju instytucji badawczych, korzystajacych z rzgdowych grantéw badawczych
w latach sze$cdziesigtych (za Baugher 2012).

% M.in. dekret prezydenta Rosji nr 244-F3, dotyczacy centrum innowacji Skotkowo (ros. ®EAEPA/IbHbIM 3AKOH
om 28.09.2010 N 244-®3 "Ob MHHOBALMOHHOM LIEHTPE "CKOJIKOBO" (npuHam 4 @C P® 21.09.2010)

jZODIa doktadniejszej analiza procesow realizacji Skolkowa oraz modelu modernizacji patrz (Cox 2011).

Zrodto: http://www.sk.ru/ru-RU/Model/Gorod.aspx?sc_Lang=en, pobrane 20 listopada 2012 r.
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Ryc. 2 - Skolkowo jako element narodowej strategii budowy klastra przemystu bazujacego na innowacji w oparciu o strategie
odgadrnej modernizacji wykorzystuje elementy miedzynarodowego marketingu - na zdjeciu prezentacja projektu na Biennale
Architektury w Wenecji w 2012 r., fot. M.Arczynska.

Badania Castellsa i Halla wskazywaty na zréinicowany charakter typologii przestrzeni badan
(komplekséw przemystowych dla nowych technologii, miast nauki czy parkéw technologii), opisujac je
jednak przez pryzmat polityki przemystowej. Wraz z popularyzacja réznych koncepcji faczacych rozwoj
miast z funkcjonowaniem np. "miast kreatywnych"'®* (m.in. Landry 2000, Florida 2002), "miast wiedzy"
(np. Van Winden, van Den Berg 2004), dziatania zaczety obejmowac swiadome strategie zwigzane z
tworzeniem przeksztatcen przestrzeni miejskich, wykorzystujgcych mechanizmy wsparcia badan i nauki.
Jest to aspekt lokalizacyjny, o ktérym socjolog M. Walshok wspominata jako okreslony styl zycia,
zwigzany z pracg w Srodowisku naukowym, ktéra wspierajg kontakty i wymiane informacji (van Noorden

2010). Dla Walshok ten ostatni aspekt nie byt tozsamy z jako$cig zamieszkania.

% Florida identyfikowat naukowcow, inzynieréw, badaczy jako element tzw. "Super-Creative Core" - rdzenia klasy

kreatywnej, odpowiedzialnego za tworzenie, prototypowanie i produkcje débr konsumpcyjnych (Florida 2002).
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Rozwdj strategii przeksztatcen fragmentédw miasta w oparciu o projekty o duzej skali moze
wykorzystywaé mechanizmy relacji z inwestycjami badawczymi. Istotne jest tu powigzanie mechanizmu
inwestowania w realizacje infrastruktury, sytuowanie nowych instytucji, w tym mechanizméw
wspotpracy i tworzenia przestrzeni wymiany miedzy instytucjami edukacyjnymi a sektorem prywatnym.
Jest to okreslony model dziatania powiejgcy sie w strategiach przeksztatcen. W wymiarze planistycznym
dziatania te mogg one wpisywac sie w strategie rewitalizacyjne obszarow srédmiejskich (Cunha, Selada
2009). Przyktad dziatania o takim charakterze, realizacja weztéw technologii cyfrowych (m.in. opisany
ponizej Digital Hub w Dublinie'® oraz projekt @22 w Barcelonie) jako nowych oérodkéw wspierajacych
dziatania badawczo-rozwojowe. Innym przyktadem byta realizacja w 2002 i 2004 r. campuséw dwdch
uczelni, IT-University of Copenhagen oraz potudniowego campusu Uniwersytetu Konpehaskiego, jako

jedne z pierwszych inwestycji na terenach projektu @restad (CPH 2011).

Alternatywne podejscie obejmuje realizacje nowych dzielnic - zespotéw zabudowy korzystajgcych z
koegzystencji z instytucjami naukowymi. Powigzanie mechanizméw rynku nieruchomosci oraz
dziafalnosci instytucji naukowych, podobnie jak w opisanym powyzej przypadku, moze wspierac
realizacje nowych zatozen urbanistycznych. Przyktadem projektu realizacji nowego fragmentu miasta,
wykorzystujgcego otoczenie campusu uczelni, byt zespoét University Park zrealizowany w 1986 r.
sgsiedztwie kampusu Massachusetts Institute of Technology przez duzg firme deweloperska Forest City.
Zabudowa, realizowana w formie kwartatowej na terenie ok 14 ha zawierata, oprécz 500 000 m?
nowoczesnej powierzchni laboratoryjnej zespot hotelowy, biurowy, restauracje oraz ok. 650 mieszkan, o
tacznej powierzchni ok 25 000 m® '®. Zespét zabudowy uzupetniat publiczny park. Gtéwnym
mechanizmem finansowania dla projektu byly przede wszystkim firmy z branzy biochemicznej i
farmaceutycznej, bedgce najemcami powierzchni biurowych. W mniejszym stopniu byty to nieformalne
mechanizmy wspotpracy, o ktérych pisali Castells i Hall. Projekt powstat w sgsiedztwie najlepszej uczelni
technicznej na swiecie (dane z 2012 wedtugg QS World University Ranking), korzystajagc z popytu na

przestrzen biurowa.

Aspekt rynkowy moze wspiera¢ ambitniejsze plany realizacji projektéw, ktére majg opierac sie na
interwencjach prywatnych. Takim przyktadem jest realizowany projekt nowego miasta Adlershof w

Berlinie. Impulsem dla jego rozwoju byto wczesniejsze funkcjonowanie przedwojennych instytucji

192 patrz rozdziat 3.3.5.

Na podstawie informacji dewelopera, Forest City Boston, zrédto:
http://www.forestcityscience.net/mit/sciencepark.shtml
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badawczych (m.in. przemystu lotniczego) oraz wschodnioniemieckiej Narodowej Akademii Nauk oraz jej
restrukturyzacja po 1991 roku. Pierwotny projekt, realizowany przez podlegta senatowi Berlina spotke
celowg (WISTA - Berlin GmbH), obejmowat w zatozeniu realizacje "Miasta Nauki, Technologii i Mediow"
jako przestrzeni dla realizacji przestrzeni dla przedsiebiorstw i lokalizacji instytucji naukowych.
Pierwotne zatozenia zespotu byty realizowana w okresie berlinskiego boomu budowlanego w latach
dziewiecdziesigtych, co wptywato na studyjne plany zagospodarowania terendw przygotowywane przez
miejskie pracownie planistyczne (Planwerke). Zaktadaty one, ze oprdcz instytucji naukowych na terenie
Adlershof powstanie nowe miasto, obejmujace zagospodarowanie 420 ha, realizacje 7 000 mieszkan,
milion m? powierzchni badawczych oraz stworzenie 30 000 miejsc pracy. Realia gospodarcze i ostudzenie
rynku nieruchomosci zmusity wtadze do weryfikacji planéow dotyczacych zabudowy, ktéra miata
uzupetnia¢ podstawowe, naukowo-badawcze przeznaczenie terendéw (Lojewski 2007). Tym niemniej
wedtug danych Wista GmbH, w 2010 r. na terenie Adlershof dziatato ponad 866 przedsiebiorstw'®
zatrudniajgcych 14 148 pracownikéw, obracajgcych, tgcznie z instytucjami naukowymi, ponad 2,1

miliardami euro rocznie (Wista 2010).

3.5.5. "Miasta kreatywne" i przedsiewziecia bazujace na lokalizacji zagospodarowania
wykorzystujacego funkcjonowanie instytucji kultury
Podobnie, jak w przypadku projektow omawianych w poprzednim podrozdziale, idee zwigzane zaréwno
z powigzaniem innowacji, dziatalnosci artystycznej z rozwojem gospodarczym kraju (KEA 2006), jak i
miast (Landry 2000, Florida 2002), odnalazty swoje odbicie w inicjatywach zwigzanych z realizacjg
przeksztatcen urbanistycznych. Fizycznym odzwierciedleniem tych koncepcji byta realizacja zatozen
integrujgcych w swoich planach siedziby duzych instytucji publicznych - obiektow kultury czy muzedw -

lub starajace sie tworzy¢ zaplecze dla dziatalnoéci przeznaczonej dla "przemystu kreatywnego"'®

, czyli
np. tereny realizowane jako kampusy dla lokalizacji firm z branzy informatycznej i mediéw.
Wsrdd przyktadow przedsiewzie¢ o duzej skali wykorzystujacych strategie "miasta kreatywnego" mozna

wspomniec o takich projektach jak:

* Maedia City, Salford Quays, UK

104 Firmy z branzy optycznej i fotoniki, produkcji fotowoltaikdw, mediéw i technologii, podzespotdw i materiatéow

oraz branzy srodowiskowej (WISTA 2010).
1% pla definicji "przemystu kreatywnego" i "przemystu kultury" oraz szkicowego wprowadzenia do dyskusji o tych
pojeciach, patrz str. 37.
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e @22 w Barcelonie'®

* Nowe Centrum todzi

Rzadko mozna méwic o sytuacji, w ktérej cate dzielnice srédmiejskie powstajg jako obszary catkowicie
poswiecone przeznaczeniu kulturalnym, jako o modelu replikowanym globalnie. Przyktady takiego
dziatania s3 jednostkowe, $cisle powigzane z lokalnymi zasobami i tradycjami’® lub strategicznymi
decyzjami instytucji publicznych. Koncepcje "miast kreatywnych" mogg by¢ rozumiane jako wspdlna
narracja dla realizacji polityki planistycznej, zwtaszcza w kontekscie postulatéw rozwoju
gospodarczego®. Patrzac na te kwestie wytacznie przez pryzmat dziatari operacyjnych (planowania,
realizacji inwestycji, dotychczasowej praktyki wtadz) inicjatywy te skutkowaty formg strategii wspdlnego
montazu dziatan inwestoréw, strony publicznej i firm dziatajgcych w branzy kreatywnej w celu
catosciowego przeksztatcania terenéw. Wymiar materialny dziatan i projekty inwestycyjne w zatozeniu
powinny by¢ wyrazem lub czescig innych procesdow ksztattowania przestrzeni miast. Wigze sie to
zaréwno z planowaniem procesow rewitalizacyjnych w oparciu o funkcje kulturalne, jak i odrebnymi
mechanizmami wspierania branzy kreatywnej'®. Ponizsza charakterystyka odnosi sie do sytuacji, w
ktorych obydwa aspekty strategii miejskich - przeksztatcenia przestrzeni i polityka wsparcia - s3

realizowane w ramach projektéw przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali**®.

106 Projekt dla Barcelony petni role "hybrydowe". W zatozeniu taczy on préoby tworzenia klastrow dla przemystu

opartego o dziatania badawczo-rozwojowe jak i przedsiebiorstw zwigzanych z mediami.

%7 Takim przyktadem unikatowej przestrzeni wystawienniczej byta berlinska Museuminsel, kontynuujgca tradycje
obszaru przeznaczonego dla lokalizacji instytucji kulturalnych i naukowych od 1830 r.

1% pla podsumowania dyskusji o wymiarze aplikacyjnym polityk wsparcia "konkurencyjnosci" i "kreatywnosci" w
kontekscie miast patrz (Musterd Murie 2010). Nalezy pamietac, ze koncepcja aplikacji idei Floridy w kontekscie
polityki planistycznej czy dziatan operacyjnych budzita krytyke ze strony geograféw i socjologéw m.in. (Glaeser
2003, Peck 2004, Hall 2004). Niniejsza praca wskazuje mechanizm powigzania dziatan rynku nieruchomosci i
planowania, uwzgledniajgc watki tej dyskusji.

109 Pojecie to powinno by¢ rozumiane jako forma swiadomej polityki wsparcia dla branzy, analogicznie do polityk
przemystowych. Mogg to by¢ zaréwno klasyczne mechanizmy subsydiow, ulg i dziatan proceduralnych — utatwien
dla dziatalnosci branzy, tworzenia "klastrow" czyli aglomeracji wzajemnie sie uzupetniajgcych i wspierajgcych
instytucji i firm, wykorzystywanie sieci kontaktow i powigzan, jak i "miekkie" czynniki lokalizacyjne, zwigzane np. z
jakoscig zamieszkania (za Musterd Murrie 2010). Przyktadem tgczenia strategii przeksztatcen dzielnicy oraz
tworzenia sieci powigzan firm dziatajgcych w ramach branz zwigzanych z badaniami i rozwojem czy np.
dziatalnoscig kreatywna jest proces rewitalizacji dzielnicy Poblenou w Barcelonie (@22, 2012).

1% podobnie jak z klasyfikacjg "przemystu kultury" i "przemystu kreatywnego". Kwestia, na ile dziatania te wspierajg
odrebne dziatania, a na ile sie uzupetniajg, jest uzalezniona od indywidualnego kontekstu projektu oraz strategii
przyjetych przez ich inicjatorow. Mogg one wzajemnie sie uzupetnia¢ w ramach strategii tworzenia nowych dzielnic
kultury (ang. ,cultural quarters”) (Montgomery 2003). Przyktadem takich strategii rewitalizacji byta dublifska
dzielnica Temple Bar, wigzgca strategie rozwoju turystyki z lokalizacjg siedzib instytucji kulturalnych, m.in. galerii i
archiwdw sztuki czy insytutu filmowego (Pancewicz 2009).
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Dla tematyki pracy istotniejsze jest opisanie procesu, ktory wigze sie z istotnym udziatem strony
prywatnej lub publicznej zaangazowanej w materialne projekty. Aspekt lokalizacyjny badz projektowy
wigze sie zarowno z umiejscowieniem projektu w spoteczno-gospodarczym kontekscie miejsca (wraz z
wyzwaniami i szansami), motywujgcymi przeksztatcenia miast i procesami funkcjonowania rynku
nieruchomosci. Strategie te czesto zestawiajg ze soba inwestycje "kulturalne" jak i "kreatywne" w
ramach wspdlnych projektéw, czesto sytuujgc instytucje jako uzupetnienie szerszego programu
inwestycyjnego prywatnych przedsiebiorcow. Przyktadem jest zrealizowane w 2006 roku centrum
Manufaktura w todzi, gdzie instytucje kulturalne™* wykorzystujg powierzchnie dawnej fabryki wspélnie
z zespotem hoteli, restauracji i najwiekszym centrum handlowym w Polsce. Przyktadem wczesniejszej
aplikacji takiego modelu, jako swoistej strategii rewitalizacyjnej, byta m.in. realizacja przeksztatcen

Albert Dock w Liverpoolu'*.

Poczagtkowe koncepcje utworzenia Nowego Centrum todzi z 2007 r.
(nazywanego pierwotnie Kobro City), bazowaty przede wszystkim na zakotwiczeniu projektu o ambitny
zestaw inwestycji publicznych: galerii sztuki (Specjalnej Strefy Sztuki - SSC), Centrum Festiwalowo-
Kongresowej "Camerimage t4dz Center" oraz muzeum techniki i nauki**®. Plany utowarowienia instytucji
kulturalnych w tym znaczeniu wpisuje sie w strategie gentryfikacyjne i budzito protesty $srodowisk
artystycznych'®. Zmiany te podkreélajg, jak polityka miejska ewoluuje, taczac praktyki prywatyzacji i
komercjalizacji zasobow kulturalnych czy wplatajgc je w strategie rozwoju turystyki (Talon 2012) oraz
dziatania rynku nieruchomosci. W przypadku Nowego Centrum todzi, wedtug zatozen planistéw projekty
kulturalne oraz adaptacja obiektow historycznej elektrocieptowni "... pozwoli na nadanie im nowych
funkcji spotecznych i kulturalnych, przyczyniajgc sie m.in. do tworzenia miejsc pracy, umozliwi wzrost
potencjatu spoteczno-gospodarczego obszaréw zdegradowanych. Wzrosnie atrakcyjno$¢ okolicznych

hullS

obszaréw miejskich dla inwestoréw lokalnych i zewnetrznyc . Innym aspektem tego zagadnienia jest

kwestia powigzania dziatan inwestycyjnych z politykg pozaplanistyczng, zwtfaszcza w kontekscie

" 0ddziat Muzeum Sztuki Wspdtczesnej, Muzeum Historii todzi, Muzeum Fabryki czy Experimentarium - Muzeum

Techniki.

12 Zespdt zawiera m.in. oddziat Tate Modern, Muzeum Morskie (Merseyside Maritime Museum) i Muzeum
Niewolnictwa (International Slavery Museum). Za informacjami operatora kompleksu, Albert Dock Ltd.

3 Mowa tu o zafozeniach z 2007 roku. Wraz z racjonalizacjg projektu na wskutek ocen kondycji finansowej
inwestycji po roku 2012 samorzad zrezygnowat z realizacji czesci inwestycji (m.in. SSC oraz centrum festiwalowo-
kongresowego), zrédto: "Nowe Centrum todzi najwiekszq inwestycjq w Europie Srodkowe;j", portal Newseria,
materiat online, 26 czerwca 2012 r.

14 Swiadczy o tym chociazby protest kuratoréw sztuki przeciwko nadawaniu kompleksowi Centrum todzi miana
»,Kobro City” jako sprzecznego z ideg radykalnej twdrczosci lewicowej artystki, za "Nie rébcie tego Kobro", Gazeta
Wyborcza, 7 czerwca 2010 r. O mechanizmach gentryfikacji i disneyfikacji w efekcie stosowania strategii
utowarowienia pisata Sharon Zukin (Zukin 1991).

113 7a materiatami operatora inwestycji, zrodto: http://www.ecllodz.pl/O_projekcie ,5, pobrane 21 listopada 2012
r.
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postulatow zwigzanych z szerszymi efektami duzych inwestycji kulturalnych. Krytyka koncepcji Floridy
wskazywata na problem upraszczania procesdéw rzadzacych miastem, zwtaszcza w zakresie prostej
aplikacji wskaznikéw majgcych wspierac¢ miejska "kreatywnos¢": Talent, Tolerancja, Technologia (Florida
2002) w miastach walczacych z deindustrializacjg czy problemami spotecznymi (Peck 2005). W
konsekwencji projekty realizacji projektéw kulturalnych mogg by¢ postrzegane gtédwnie jako element
uzupetniajgcy wspomniane wczesniej strategie selektywnej poprawy fragmentéw miasta badz strategii

gentryfikacji.

Ryc. 3 - Albert Dock w Liverpoolu - przyktad kompleksowego przeksztatcenia terenéw poportowych, fot. M.Arczynska.

Rola inicjatora i fundatora dziatan pozostaje istotna w kontekscie finansowym jak i strategicznym.
Zagadnienie mechanizmu powigzania inwestycji publicznych i budowania nowych fragmentow miasta
dobrze ilustruje przyktad przeksztatcen dokéw w Salford Quays w Manchestrze, opisane w szczegdle w
dalszej czesci tekstu. Projekt przeksztatcen terendw poportowych, wykorzystywat zaréwno realizacje
szeregu strategicznych, duzych inwestycji kulturalnych, finansowanych przez budzet instytucji

publicznych, m.in. Imperialnego Muzeum Wojny, jak i inwestycje samorzagdowe (centrum sztuk
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118 sekwencje projektéw zakoriczyta pierwsza faza nowej siedziby

performatywnych - the Lowry)
publicznej telewizji BBC (SCC 2008). Byta to inwestycja bazujaca, na subsydiach publicznych, wptywach z
najmu infrastruktury, oprécz funduszy prywatnych dewelopera czy srodkéw innych firm prywatnych

operujgcych w MediaCityUK.

Strategie bazujgce na wykorzystaniu potencjatu przemystu kreatywnego wigzg sie jednak przede
wszystkim z aspektem koordynacji dziatan przestrzennych z lokalizacjg zaplecza dla nowej dziatalnosci
przemystowej. Wyrazajg one ambicje krajéw i miast dazacych do pozyskania lokalizacji firm dziatajacych
w nowoczesnych branzach zwigzanych z dziedzinami ICT (ang. ,Internet Communications Technology”).
Przyktadem takiej strategii jest np. projekt realizacji osrodka wsparcia dla lokalizacji firm z branzy
cyfrowej i medidw Digital Hub w centrum Dublina w Irlandii, bedgca w 2012 r. siedzibg 70 firm i 800
pracownikéw, petnigc takze funkcje inkubatora przedsiebiorczosci. Centrum jest ulokowane w sercu
dawnej dzielnicy robotniczej Liberties. Innym przyktad stanowi omawiana w pracy dawna dzielnica
przemystowa Poblenou - @22 w Barcelonie. Traktowanie dziatan osrodkow jako weztéw dla szerszych
strategii rewitalizacyjnych moze by¢ problematyczne ze wzgledu na wyspecjalizowang nature takich
inwestycji oraz silne powigzanie miejsc pracy z wysoko wyspecjalizowanymi sektorami gospodarki.
Zarowno Digital Hub, jak i @22, obejmujg elementy dziatan na rzecz poprawy srodowiska zbudowanego
w ramach przeksztatcen terendw i szersze cele integracji spotecznej, np. Digital Hub prowadzi szereg
programow edukacyjnych dla mtodziezy szkolnej (@22 2012, Digital Hub 2011). Tym niemniej
oczekiwane powigzania nowych inwestycji z bezpoérednim otoczeniem moze okazaé sie niewielkie'”’,
podczas gdy "cyfrowe" dzielnice mogg wspieraé strategie gentryfikacyjne, bazujgce na osigganiu zysku
przez sektor prywatny dzieki zmianie przeznaczenia i charakteru dzielnic (patrz Graham Guy, 2002). W

przypadku Dublina przyktadem takich dziatan byta prdba realizacji nowej zabudowy o mieszanym

16 Opisywane inwestycje w Salford Quays to pétnocny oddziat Imperialnego Muzeum Wojny (Imperial War

Museum North) realizowane wedtug projektu Daniela Libeskinda o wartosci 28.5 min funtéw oraz centrum sztuki i
rozrywki The Lowry zawierajgce 2 000 m’ powierzchni uzytkowej, w tym teatr, przestrzenie wystawiennicze i
warsztatowe.

w Przyktadem byta debata dotyczaca braku zatrudnienia mieszkancow z Salford w MediaCityUK, gdzie sposréd
3172 aplikacji jedynie 24 osoby uzyskaty prace, z czego 8 w charakterze "ambasadorow" projektu. W przypadku
BBC wiekszo$¢ z 1846 miejsc pracy byta przeznaczona dla oséb przenoszacych sie z Londynu, a z 680 nowych miejsc
pracy, 246 uzyskaty osoby z regionu Manchesteru. Liczby te stanowig podsumowywanie wynikéw programu
aktywizacji lokalnej sity roboczej, kosztujgcego samorzad 6 miliondw funtéw optat dla konsultantéw i firm
marketingowych, w tym 1,5 milionéw funtéw w subsydiach dla partnerdow projektu. Za: MP demands inquiry after
BBC hires just 24 local people at Salford HQ, Guardian, 18 stycznia 2012 r.
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przeznaczeniu biurowo-mieszkaniowym na zdegradowanych, lecz potozonych w poblizu centrum miasta,

terenach sasiadujacych z Digital Hub'*%.

3.6. Podsumowanie

Powej przedstawione zostaty definicje przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali. We wstepnej czesci
rozdziatu podsumowano ich gtéwne elementy charakterystyczne, w tym role koordynacji i integracji
dziatan poszczegdlnych uczestnikdow procesu ich realizacji, znaczaca skale przedsiewzieé, zarowno pod
wzgledem kosztu, jak i mozliwej skali oddziatywania na przestrzen miast. W rozdziale wskazano, ze
przedsiewziecia mogg przyjmowac rozne formy przestrzenno-organizacyjne. Obejmujg one dziatania
zwigzane z kompleksowymi przeksztatceniami fragmentdw miast oraz szersze dziatania terytorialne.
Podsumowanie wstepnych analiz przedsiewzie¢ urbanistycznych zawiera podziat na gtéwnych
uczestnikdw procesow, identyfikacje rol jakie, przyjmujg oraz form i mechanizmoéw organizacyjnych,
ktore sg wykorzystywane przy wdrazaniu. Wskazano takze na kluczowy element powigzania miedzy
dziataniami publicznej polityki przestrzennej a strategiami inwestycyjnymi strony prywatnej. Ttumaczy
on, dlaczego przedsiewziecia te mogg przyjmowac pewnie charakterystyczne formy przestrzenne i
funkcjonalne, zidentyfikowane jako typologie oraz jak faczg sie one z szerszymi programami
przeksztatcen. Rozdziat zawiera podsumowanie gtdwnych, najbardziej charakterystycznych przyktaddw

tych typologii.

8 pla przyktadu projekt obejmowat dwa wnioski firm deweloperskich, ktdre ubiegaty sie pierwotnie, w 2005 r.,

m.in. o lokalizacje obiektéow wysokosciowych (53 pietra) przez firme Manor Park oraz zespotu zabudowy o
wysokosci do 16 pieter przez firme P Elliott&Co. w sercu historycznej dzielnicy miasta. W 2007 r. plany zostaty
odrzucone przez planistyczng izbe odwotawczg. Ponowne projekty jednego z deweloperéw obejmowaty m.in.
propozycje budowy zespotu o powierzchni 40 000 m?, obejmujace takie przeznaczenie jak biura ( w tym 13 000 m’
powierzchni biurowej dla firm z branzy mediéw, 103-pokojowy zespot mieszkan dla studentéw i hotel na 181 pokoi
na dziatce liczacej ok. 1,5 ha. Zrédta: Dublin high-rise schemes rejected, Irish Times, 21 pazdziernika 2007, Major
plan for Digital Hub site, 16 pazdziernika 2008 r.
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4. Analiza studiéw przypadku

4.1. Wprowadzenie - kryteria i cel analizy studiéw przypadku

Niniejszy rozdziat zawiera studium wybranych przypadkéw. Celem analizy byta identyfikacja elementéw
sktadowych przedsiewzieé urbanistycznych o duzej skali jako narzedzia realizacji polityki miejskiej i

samorzgdowe;.

Przedsiewziecia zostaty wybrane i sklasyfikowane pod katem:

1. lokalizacji (rangi miasta w ktérym s3 one realizowane, wedtug klasyfikacji ESPON*),
2. wiodacego typu operatora inwestycji , w tym jego umocowania prawnego,

3. wiodacego celu i typologii projektu .

Nastepnie wybrano najbardziej reprezentatywne przyktady realizacyjne, bioragc pod uwage ich wiodace
przeznaczenie, scharakteryzowane w rozdziale 3 oraz lokalizacje projektow w kontekscie rangi
metropolitalnej miasta. Analiza obejmowata przedsiewziecia urbanistyczne wyselekcjonowane pod
katem czterech typdéw kryteriow, ktére determinujg, jak inwestycje te sg wykorzystywane jako
narzedzia polityki przestrzennej. Zagadnienia te zostaty podzielone wedtug nastepujgcych grup

tematycznych :

1. powigzania z wytycznymi polityki ponadregionalnej (aspekt metropolitalny),
2. powigzania z wytycznymi polityki lokalnej,
3. mechanizm kontroli nad realizacja przedsiewziecia, w szczegdlnosci narzedzia integracji dziatan

strony publicznej i prywatnej, w tym zabezpieczenia dobra publicznego czy redystrybucji korzysci.

Celem analizy byta przede wszystkim identyfikacja mechanizméw powiazania*®® badanych przedsiewzie¢
z politykg przestrzenng, zarowno pod wzgledem ich typu, jak i charakterystyki, przy czym do
najitsotniejszych kwestii nalezato wskazanie zakresu stosowania tych narzedzi. Ich zestawienie pozwala

na ocene zakresu, w jakim mechanizmy te sg stosowane oraz zidentyfikowanie charakterystycznych

1 patrz Studia dotyczace terenéw metropolitalnych realziowanych przez European Spatial Planning Observation

Network (ESPON 2007)
120 \y dalszej czesci pracy w skrécie okreslanymi jako "mechanizmy powigzania".
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modeli. Taki cel ma takze poréwnanie zagranicznych przyktadéw przedsiewzie¢ z realizacjami polskimi,
podsumowanymi w rozdziale 6. Zastosowanie analizy pordwnawczej umozliwia wskazanie brakow w
praktykach zwigzanych z zarzadzaniem procesami. Wyniki analizy zostaly zestawione ponizej, a

podsumowujacy je komentarz umieszczono w rozdziale 5 oraz 7.

Wybrane charakterystyczne mechanizmy powigzania przedsiewziecia z wytycznymi polityki planistycznej
o charakterze ponadlokalnym i lokalnym, typowe dla okreslonej kategorii, zostaty omdéwione w szczegéle
w opisie analizowanych przypadku. Pozwala to na ustosunkowanie sie do uwarunkowan systemowych,
wptywajgcych na to, jak narzedzia te sg stosowane. Dotyczy to zwiaszcza czynnikdéw wynikajgcych z
tradycji i charakteru systemu planowania, historii przedsiewzie¢ czy szczegdétowych uwarunkowan
lokalnych, determinujgcych wybér formuty narzedzi. Komentarz zawiera takze krytyczng analize czesci z
zastosowanych rozwigzan, tzn. element weryfikacji ich skutecznosci lub przywotanie probleméw lub

trudnosci zwigzanych z ich zastosowaniem.

4.2. Przedsiewziecia urbanistyczne funkcjonujgce jako kompleksowe przeksztatcenia
okreslonych fragmentéw miast (przyktady zagraniczne)

4.2.1. Dublin Docklands (1986-2014)

Lokalizacja/wielko$¢ miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

1,804,156(GDA)(2010) /stolica panstwa (MEGA 3)

Wiodacy operator inwestycji:

Inwestycja byta realizowana przez korporacje rozwoju miejskiego (ang. Urban Development
Corporations). Pierwotnie, od 1986 r., byta to Custom House Docks Development Agency, a po jej
przeksztatceniu w 1997 r. obowigzki operatora petnita DDDA (Dublin Docklands Development Agency)
(Moore 2001). Po jej audycie w 2009 r. zarzad Agencji oraz zasady jej funkcjonowania ulegty zmianom.
W lipcu 2012 r. Minister Srodowiska rozpatrywat mozliwos$¢ przyspieszonego rozwigzania DDDA oraz
przekazania zarzadzanych przez nig terendw oraz kompetencji wtadzom miasta w 2012 r.'*

Typologia inwestycji oraz cel interwencji:

121 Decyzja byta uzasadniona wynikami finansowymi agencji z 2011 r. oraz wczesniejszymi nieprawidtowosciami w
dziataniu DDDA. Ministerstwo planuje kontynuowanie procesu przeksztatcenia dokdw pod zarzagdem Dublin City
Council. Zrédta: Dept. of Environment Communities and Local Governemnt, 2012.
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Celem interwencji byta regeneracja ok. 500 ha terendw poportowych w Dublinie, usytuowanych w

sgsiedztwie Scistego centrum miasta, poprzez realizacje nowej dzielnicy biurowej i mieszkaniowe;j.

Powiazania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

Celem dziatania agencji rozwojowej byta realizacja "dzielnicy o swiatowej klasie, wiodgcego przyktadu
zrownowazonego przyktadu regeneracji dzielnicy srodmiejskiej - .... takiej, ktdra bedzie odpowiedzialna
za powazny wktad w spoteczny i gospodarczy dobrobyt Dublina i catej Irlandii" **%. Poczatki przeksztatcen
dzielnicy opieraty sie o realizacje zespotu IFSC (Irish Financial Services Centre) w 1987 r., tworzgcego

7123

infrastrukture dla tzw. ,offshore financing . Model przeksztatcen poportowej dzielnicy bazowat na

koncepcjach analogicznych projektow realizowanych miedzynarodowo, np. Dokach w Londynie czy Inner

Harbour w Baltimore (Moore 2008)'**

. W 2012 r. Dublin Docklands staty sie lokalizacjg siedzib wielu
miedzynarodowych firm - najemcami byty gtéwnie firmy ustug finansowych (m.in. Fortis, Accenture), a
obecnie na tym terenie mieszczg sie siedziby przedsiebiorstw réznych branz, m.in. prawnej (McCann
Fitzgerald), konsultingowej (PwC) i IT (np. europejska siedziba gtéwna firm Google i Facebook).
Realizacja zabudowy Dokéw bazowata na silnym powigzaniu decyzji politycznych i inwestycyjnych oraz
finansowych zwigzanych z realizacja nowej zabudowy jak i dziatan rewitalizacyjnych (spotecznych i
przestrzennych).

Mechanizmy powigzania

Polityczny - rola partnerstwa dla projektu:

Realizacja projektu byta mozliwa dzieki zaangazowaniu politycznemu lokalnych samorzadowcow
lobbujacych program rewitalizacji Dokéw. Dotyczyto to zardwno finansowania pierwszych projektéw
rewitalizacji z funduszy publicznych, jak i stosowania mechanizmoéw ulg podatkowych dla deweloperdw.

Pierwsze inwestycje, bazujgce na realizacji centrum ustug finansowych, byty przyktadem Scistej

wspotpracy pomiedzy wiadzami miasta a prywatnymi inwestorami (IFSC). Prorynkowa postawa instytucji

2274 misjg organizacji Dublin Docklands Development Authority, zrédto:

http://www.dublindocklands.ie/index.jsp?pID=99&nID=138

122 Okreglenie ,offshore financing” dotyczy ustug finansowych, realizowanych w krajach o przyjaznych rezimach
podatkowych, np. niskich stopach opodatkowania od dziatalnosci gospodarczej, petnionych dla nierezydentéw
(osdb fizycznych i prawnych) lub oséb prowadzacych swojg dziatalnos$¢ zagraniczng. Centrum zostato zatozone w
1987 r. dzieki inicjatywie irlandzkiego biznesmena Dermota Desmonda. Istotne jest tu powigzanie realizacji
centrum z politykg rzadu, w tym owczesnego premiera Charlesa Haugheya, Scisle zaangazowang w promocje
projektu (Moore 2008). Wynikiem takiej polityki byty m.in. zmiany ordynacji podatkowej w celu wsparcia operacji
IFSC (m.in. Section 30, Finance Act 1987, No. 10 of 1987).

24 patrz opis kontekstu przedsiewziecia na stronie 42.
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publicznych charakteryzowata ich postepowanie w catym okresie przeksztatcen Dokdw (zaréwno pod
rzagdami agencji rozwoju CHDDA, jak i DDDA oraz wtadz Dublina, w zakresie terenéw niepodlegajacych
jurysdykcji Agencji*®®). Poparcie polityczne dla projektu Dokéw byto kontynuowane do 2012 r.

Instytucjonalny: Aspekt dotyczyt zaréwno kwestii kooperacji miedzyresortowej, jak i tworzenia
specjalnych mechanizméw prawnych i finansowych wspierajgcych szybkie zagospodarowanie terenéw
Dokow. Czynniki te odgrywaty kluczowa role w catym procesie. Dotyczyto zwtaszcza zastosowania
roznych typow polityk zwigzanych z przeksztatceniami terenu - fiskalnych (m.in. pierwotnie ulg
podatkowych), planistycznych i miejskiego marketingu (Moore 1999, 2008). W 1997 r. tereny Dokdéw
zostaty wydzielone jako specjalna strefa rozwojowa, podlegajaca jurysdykcji rzadowej agencji
rozwojowej powotanej w celu realizacji nowej dzielnicy. Wyrazem tego dziatania byto utworzenie tzw.

nquangou126

, czyli wzorowanej na brytyjskich rozwigzaniach agencji rozwoju miejskiego o szerokich
przywilejach i prerogatywach. Formalnie agencja byta sponsorowana i nadzorowana przez Ministerstwo
Srodowiska. Dziatanie to pozwolito na ukierunkowanie zagospodarowania na terenach poportowych w
sposOb popierajacy intencje rzadu. Agencje rozwoju stanowity gtéwny mechanizm porozumienia z
inwestorami prywatnymi, realizujgc gtéwny cel "polityki miejskiej" dla Dokéw - utworzenie
miedzynarodowej dzielnicy biurowej i rewitalizacje dokéw.

Finansowy: Realizacja pierwszego etapu regeneracji dokéw byta wsparta systemem ulg podatkowych
(ang. ,tax incentives”) dla deweloperow, lecz system ten ulegt zmianie po 1996 r. w wyniku krytycznej
oceny efektéw rewitalizacji, m.in. rosngcej polaryzacji spotecznej (m.in. KPMG 1996). Wraz z ewolucjg
systemu zarzadzania rewitalizacjg Dokow, zakres i zasieg ulg zmniejszyt sie. Z drugiej strony, agencja
DDDA uzyskata prawo do zarzadzania, nabywania i zbywania nieruchomosci'®’. Cze$¢ z terendw
zarzadzanych przez inne rzgdowe agencje, jak np. tereny portu w Dublinie, byly przekazywane DDDA w
celu realizacji jej zadan statutowych. Nalezy takie pamieta¢ o szerszym kontekscie funkcjonowania
irlandzkiej gospodarki oraz istotnej roli inwestycji zagranicznych (tzw. Foreign Direct Investment). W

przypadku Irlandii czynnikiem zewnetrznym wptywajgcym na atrakcyjnos¢ inwestycyjng byta zaréwno

mozliwos$¢ fatwego inwestowania dla amerykanskich firm (kluczowymi inwestorami byty takie firmy jak

125 pierwotnie jedynie maty fragment dokdéw podlegat rezimowi CHDDA, a w 1997 wraz z utworzeniem agencji

DDDA, zwiekszono zaréwno zakres przestrzenny, jak i kompetencje agencji (Moore 1999).

126 skrét od terminu "quasi-non governmental organization", nie ma on odpowiednika w jezyku polskim, patrz
definicja w rozdziale 7.2.2.

7 Na podstawie Dublin Docklands Development Authority Act 1997
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Dell, Intel czy Pfizer), polegajaca na dostepnie do wykwalifikowanej, bliskiej kulturowo i méwiacej po

angielsku kadry, dobrej dostepnoéci komunikacyjnej, jak i min. niska rata podatku CIT*,

Powiazania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki lokalnej

Charakter powiazania:

Poczatkowa polityka przeksztatcen Dokéw skupiata sie na wspieraniu rozwoju terendéw przeznaczonych
pod ustugi finansowe i uzupetniajacej zabudowy mieszkaniowej (1986-1996). Wraz ze zmiang kierunku
dziatan agencji rozwoju, zakres polityki przestrzennej zwiekszyt sie, m.in. dzieki obcigzeniu DDDA
obowigzkami prowadzenia dziatarn rewitalizacyjnych czy dziatan z zakresu polityki spotecznej (DDDA
2008) czy powigzania dziatan przestrzennych z rozwojem srédmiescia Dublina. Cho¢ formalnie tereny
Dokéw byty zarzgdzane wspdlnie (wtadze miasta uzgadniaty plany DDDA i zarzadzaty kluczowa
infrastrukturg) to agencja odgrywata decydujaca role w ksztattowaniu przestrzeni Dokdw. Charakter
wspotpracy z miastem takze ulegat ewolucji, od bardziej autonomicznego do wspotpracy. Ostatecznie w
2012 r. rozpoczeto rozmowy o przekazaniu terendw i kompetencji DDDA samorzgdowi miasta.
Mechanizm powiazania:

Planistyczny: formalnie od 1997 r. tereny zarzadzane przez DDDA podlegaty podwdjnej jurysdykcji.
Zgodnie z ustaleniami prawa, zagospodarowanie terenu nastepowato na podstawie strategicznego
planu urbanistycznego (Docklands Masterplan) (DDDA 1997, 2003, 2008). Plan dla Dokéw wptywat na
ustalenia lokalnych dokumentéw planistycznych, w tym Dublin City Council Development Plan'**
Pozwolenia na budowe uzyskiwano na podstawie dwdch typow mechanizmow: Section 25 Planning

Scheme™®

lub ustawowych procedur planistycznych, w ktérych przypadku decydowato miasto,
dystrybucja stref byta ustalana w planach Ministerialnych. DDDA mogta sama planowa¢ oraz wydawac
pozwolenia na budowe w ramach terendw objetych specjalnym mechanizmem Section 25. Agencja

petnita takze role strategicznego inwestora dla terendw.

22\ 2012 wynosit on 12.5% dla przedsiebiorstw, dane za Min.Finanséw oraz Irish Development Agency (IDA).

Wykonanie masterplanu byto statutowym obowigzkiem agencji. plan byt sporzadzany w publicznej procedurze
(tzn. plan podlegat wytozeniu, moztiwosci sktadania wnioskow i uwag) jak i w konsultacjach ze stronami majgcymi
udziat w zagospodarowaniu terenu, w tym wtadzami miasta (Dublin City Council). Uchwalenie masterplanu jak i
planning schemes (uszczegdtowienia ustalen dla poszczegdlnych terendw inwestycyjnych) byto w gestii DDDA.

139 section 25 umozliwiata przyspieszong procedure uzyskania przez wnioskodawcéw pozwolenia na budowe przy
zgodnosci projektu z planami urbanistycznymi (planning schemes), co stanowito jeden z gtéwnych atutow
zagospodarowywania terendw Dokdow. Powigzanie dwdch funkcji, instytucji odpowiedzialnej za planowanie i
wydawanie pozwolen Section 25 oraz roli inwestora strategicznego i strategicznego wtasciciela terendw, stanowito
jeden z problematycznych aspektéw dziatalnosci agencji (Declan Brassil 2010). Dla przyktadu mechanizmu w
ktorym rozdzielone tych funkcji i mechanizmdéw nadzoru patrz opis Hamburg HafenCity.

129
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Instytucjonalny: Aspekt ten wigzat sie z mozliwoscia (lub jej brakiem) wptywania na dziatania Agencji
przez wtadze miejskie. Struktura organizacji Agencji nie wymuszata na niej obowigzku systemowej
integracji dziatan z instytucjami miejskimi, poza kwestig konsultowania planu zagospodarowania lub
mozliwosci udziatu przedstawicieli wtadz miasta w radzie nadzorczej. Struktury zarzgdzajgce Agencji
podlegaty Ministrowi; przedstawiciel rzagdu odpowiadat takze za wybor oséb zasiadajgcych w radach
nadzorczych oraz doradczych Agencji®! (patrz ocena mechanizméw kontroli spotecznej, opisana
ponizej).

Finansowy: DDDA funkcjonowata jako agencja samodzielnie fundujgca swojg dziatalnos¢ statutowa, w
tym realizacje zadan spotecznych w ramach jej przestrzennego zakresu dziatania. Model finansowy
opierat sie na korzysciach czerpanych z zyskdw z przygotowania i sprzedazy gruntéw zarzgdzanych przez
Agencje. W ramach tych korzysci DDDA mogta realizowac swoje cele statutowe lub wspiera¢ inwestycje
realizowane przez samorzad miasta lub inne instytucje rzgdowe jako partner.

Inwestycyjny: Dziatania Agencji pozwalaty na realizacje elementdw przestrzeni publicznych (np. terendw
nadwodnych - nabrzezy tgczacych Doki ze srddmiesciem), znacznych elementéw infrastruktury (np.
nowego mostu drogowego - Samuel Beckett Bridge oraz rozbudowy linii transportu publicznego -
tramwaju Luas)™” czy elementdéw prywatnych lub publicznych ustug dla miasta o réznej randze (od
siedzib uczelni m.in. National College of Ireland, centrum konferencyjnego - Convention Centre Dublin,
czy duzego prywatnego teatru muzycznego do szeregu mniejszych inwestycji - np. parkdw czy placow
zabaw). Po zakonczeniu dziatalnosci Agencji dodatkowa infrastruktura zostata witgczona do zasobu

miejskiego.

Mechanizmy kontroli spofecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Regeneracja terendow Dokéw w Dublinie ilustruje dwa konfliktujgce mechanizmy. Z jednej strony
statutowe cele Agencji wzmocnity role odpowiedzialnosci spotecznej w zakresie programow fizycznych
przeksztatcen (postulatu mieszanego przeznaczenia i miasta kompaktowego, realizacji mieszkan

socjalnych i dostepnych finansowo, przestrzeni publicznych i ustug spotecznych) jak i spotecznych

B Struktura organizacyjna Agencji sktadata sie z dyrektora (Executive), przewodniczagcego rady nadzorczej

(Chairperson), rady nadzorczej (Executive Board) oraz 25-osobowej rady doradczej, rekrutowanej wsrdd
przedstawicieli wspdlnoty lokalnej (Council) (DDDA Act 1997, Declan Brassil 2010).

132 Przy realizacji ztozonych projektéw Agencja partycypowata jako partner i wspdtfundator. Projekty
infrastrukturalne byty realizowane w partnerstwie z instytucjami rzgdowymi (w tym Dept. of Environment,
Heritage and Local Government czy Railway Procurement Agency) oraz samorzgdem miasta.
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(programy aktywizacji zawodowej, pomocy spotecznej). Od 1997 r. dziatania Agencji miaty zapewniac
coraz wiekszg demokratyzacje dziatan zwigzanych z rewitalizacja Dokéw (Moore 2008). Dodatkowo
dziatalnos¢ Agencji wsparta przeksztatcenia obszaru, odzyskujac tereny poportowe dla nowego
przeznaczenia jako dzielnicy srédmiejskiej, przyczyniajac sie do rozwoju stolicy.

Z drugiej strony, wewnetrzne dziatania Agencji wskazywaty na szereg problemdéw zwigzanych z brakiem
kontroli publicznej - zaréwno skutecznego nadzoru instytucjonalnego, jak i transparencji, nad procesami
decyzyjnymi w ramach kompetencji Agencji, nadmierny optymizm w zakresie inwestowania czy silne
powigzania miedzy osobami petnigcymi  kluczowe role w organach agencji a prywatnymi
interesariuszami (finansistami i deweloperami)(CG&A 2012).

Mechanizm powiazania:

Rola instytucji: Prawo regulujgce funkcjonowanie Agencji tworzyto system ,w ktérym dziatania rady
nadzorczej (Executive Board) podlegaty monitoringowi i nadzorowi komitetowi doradczemu (The
Committee), skfadajgcemu sie z przedstawicieli biznesu, lokalnych organizacji spotecznych i
mieszkancow. W zatozeniach komitet miat by¢ takze organem doradczym, koordynujgcym polityke
Dokoéw. W praktyce praca komitetu miata rézng efektywnos¢ - z jednej strony usprawnienienie
komunikacji z cztonkami lokalnych wspdlnot, organizacji i bizneséw pomogto w koordynacji polityk
spotecznych (Moore 2008), z drugiej rada miata zbyt maty wptyw na decyzje planistyczne i inwestycyjne,
silnie powigzane z sytuacjg finansowg Agencji (Declan Brassil 2010).

Rola forum publicznego: Oprdcz instytucji komitetu doradczego istotng role odgrywaty kontakty z
lokalnymi instytucjami spotecznymi, zarowno sformalizowane (poprzez coroczna konferencje forum
organizacji spotecznych poswiecong rewitalizacji), jak i wspodtpraca przy realizacji projektéw (np.
mieszkalnictwa socjalnego, wsparcia dla szkét czy programéw dla oséb starszych).

Polityka spoteczna: Wraz z nadaniem obowigzkéw realizacji dziatan rewitalizacyjnych DDDA byta
zaangazowana W programy spoteczne zwigzane ze zwiekszaniem szans lokalnych spotecznosci i
przeciwdziataniu wykluczeniu. Byt to efekt wpisania tej roli przez rzgd w statucie agencji. Proces dotyczyt
mieszkancow dzielnic przylegtych portowi, dotknietych bezrobociem. Byta to jedna z motywacji
zainicjowania szeregu programdéw aktywizacji zawodowej, poprawy dostepu do edukacji dla
mieszkancow i wsparcia programow lokalnego zatrudnienia przez firmy inwestujgce w Dokach (Moore
2008). Agencja byta posrednikiem lub inicjatorem dziatan.

Polityka mieszkaniowa: Realizacja postulatéw polityki mieszkaniowej stanowita jeden z kluczowych
elementow polityki Dokow od czasu utworzenia DDDA. Pierwszy masterplan z 1997 wprowadzat takie

wymogi jak procentowy udziat zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w proporcji 60 do 40, aby
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przeciwdziata¢ monofunkcyjnemu zagospodarowaniu terenu. Innym elementem polityki mieszkaniowej
byt wymég zapewnienia przez deweloperéw mieszkan socjalnych i dostepnych finansowo™* (DDDA
1997).

Powiazania ze srodowiskami biznesowymi i kwestia "rewitalizacji przez nieruchomosci": cho¢ od 1997
r. Agencja zmieniata swojg role wzmacniajgc zadania spoteczne, jej rownolegtym zadaniem byto
inicjowanie i prowadzenie komercyjnego programu budowy dzielnicy biurowej. Audyty dziatan Agencji
wskazaty na silne powigzanie instytucjonalne agencji (np. poprzez rade nadzorczg), jak i poprzez
dziatania inwestycyjne (PPP) z przedstawicielami sektora budowlanego - zaréwno bankowosci, jak i
deweloperow i wtascicieli terenéw (Declan Brassil 2010). Przy braku odgérnego nadzoru dziatania rola
publiczna agencji i interesy prywatne wspodtpracujacych deweloperow doprowadzity do
nieprawidtowosci w jej funkcjonowaniu, wyrazonych m.in. przez nieudane finansowo inwestycje™”.
Kwestia publicznego nadzoru nad dziataniami: mechanizmy nadzoru (niezaleznej weryfikacji dziatan
Agencji) nie byty stosowane skutecznie. Ministerstwo Srodowiska przez 10 lat funkcjonowania Agencji
nie prowadzito niezaleznego audytu dziatari organizacji**>. Wedtug audytoréw oceniajacych prace
Agencji, Ministerstwo byto aktywnie zaangazowane w jej prace, aby pdzniej ustapi¢ na rzecz
zmniejszonej kontroli. Powazniejsze audyty dziatan Agencji byly zlecone dopiero po wykupie
przeszacowanych terendéw inwestycyjnych (Irish Glass Bottle site) w 2009 roku, ktore w rezultacie

przyczynity sie do strat finansowych (CG&A 2012).

133 Mieszkalnictwo socjalne byto przekazywane instytucjom zajmujacym sie ich zarzagdzaniem. W przypadku Dokéw

kwestie przydziatéw mieszkan byty w gestii wiadz miasta, a ich utrzymanie w rekach tzw. voluntary housing
associations - spotecznych instytucji zarzadzajacych mieszkalnictwem socjalnym. Mieszkania dostepne (ang.
affordable) sa mieszkaniami dla oséb o niskich dochodach, sprzedawanych na preferencyjnych warunkach.
Masterplan okreslat wielko$¢ zapotrzebowania na 20% nowych jednostek. Wedtug danych DDDA od 1997 r. na
6516 zrealizowanych mieszkan, 369 to lokale socjalne i dostepne finansowo (tgcznie 832 zostato certyfikowanych,
nie wszystkie zrealizowano), zrédto: DDDA.

B4 Temat wykracza poza problematyke rozprawy, jednak nalezy wspomnieé, ze powigzanie funckji petnionych
przez dyrektorow prywatnych i publicznych duzych instytucji oraz wynikajgce z nich konflikty intereséw byty
specyficzng cechg tzw. samorzadnosci korporacyjnej w Irlandii z okresu boomu. Wiecej o charakterystyce
problemu moéwig badania TASC z 2010 roku - Mapping the Golden Circle (Clancy O'Connor Dillon 2010). W
kontekscie Dokéw na problem wskazujg audyty finansowe i organizacyjne agencji z 2010 2012 r. (CG&A 2012).

133 Standardowg praktyka w brytyjskich agencjach rozwojowych byto przeprowadzanie niezaleznego audytu dziatan
instytucji co 5 lat (Declan Brassil 2010).
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Ryc. 4 - Bord Gais Energy Theatre w Dokach autorstwa Daniela Libeskinda jako jeden z bardziej charakterystycznych
budynkéw nowej dzielnicy, fot. wtasna

Ryc. 5 - Widok nowej zabudowy na terenie Dublin Docklands przy rzece Liffey, fot. M.Arczynska.
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4.2.2. Dublin Adamstown (projekt realizowany od 2003)"*®

Lokalizacja - wielkos¢ miasta obszar metropolitalny), ranga miasta (wg klasyfikacji ESPON):

1,804,156(GDA)(2010) /stolica panstwa (MEGA 3)

Wiodacy operator inwestycji:

Wydzielona w ramach samorzadu (South Dublin County Council) jednostka, odpowiedzialna za
wdrozenie projektu.

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Celem projektu byta realizacja, na ok. 220 ha niezabudowanych terendéw podmiejskich, zespotu
zabudowy mieszkaniowej w formie nowego miasteczka, w powigzaniu z weztem transportu publicznego

- linii kolei.

Powiazania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

7137

Realizacja osiedla byta prébg skoordynowanej budowy "nowego miasta" (ang. ,,New Town”™’) przy
zastosowaniu specjalnego mechanizmu wdrozeniowego. Inwestycja wpisywata sie w szerszg dyskusje o
polityce mieszkaniowe;j i planistycznej w skali kraju. Skoordynowana realizacja nowych zespotéw osiedli,
takich jak Adamstown, byta traktowana przez rzad jako potencjalny mechanizm przeciwdziatania
procesom suburbanizacji i ksztattowania zréwnowazonego srodowiska zamieszkania (ang. ,,sustainable
communities”) (m.in. McDonald Nix 2005). W tym znaczeniu Adamstown funkcjonowato jako projekt
pilotazowy, wskazujgcy mozliwe kierunki zmiany polityki miejskiej w zakresie mieszkalnictwa i
planowania.

Mechanizm powiazania:

Instytucjonalny — W procesie tworzenia Adamstown istotna byfa rola Ministerstwa Srodowiska'*®

jako
instytucji rzgdowej nadzorujgcej wdrazanie specjalnych mechanizmoéw planistycznych, tzw. ,specjalnej

strefy rozwoju” (ang. ,Special Development Zone” — SDZ), ktdrg Ministerstwo wyznaczyto w 2001 roku.

136 Recesja oraz korekta rynku nieruchomosci w Irlandii zatrzymaty realizacje projektu. W 2012 r. zaledwie 10%

terendw przeznaczonych pod zabudowe zostato zabudowanych. Siostrzany projekt realizacji nowego miasta,

Clonburris SDZ (258 ha), nie zostat rozpoczety.

137 . L , . . " . .
oznacza to koncepcje realziacji nowych zespotéw zabudowy o duzej skali na tzw. "surowym korzeniu",w krajach

anglosaskich termin bierze sie od programu budowy nowych miast na mocy New Towns 1946

138 Department of Environment i Heritage and Local Government. Ministerstwo wyznaczato tereny SDZ na mocy

ustawy o planowaniu z 2000 roku.
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Po realizacji pierwszych etapéw zabudowy praktyka zdobyta przy realizacji osiedla postuzyta jako model
przy opracowywaniu wskazoéwek dla ksztattowania polityki planistycznej, m.in. wytycznych ksztattowania
zabudowy mieszkaniowej (DoEHLG 2007a, 2007b, 2009). Zatamanie sie rynku nieruchomosci zatrzymato

wdrazanie tych mechanizmow.

Planistyczny - Aspekt planistyczny wigzat sie zaréwno z wykorzystaniem mechanizmu SDZ jako elementu
polityki miejskiej. SDZ umozliwiato zachowanie wiekszej kontroli nad zagospodarowaniem poprzez
ustalenie wytycznych dla wiekszego fragmentu terenu (koncepcji programowo-przestrzennej) w
koordynacji z realizacjg infrastruktury. Decyzja o wyznaczeniu SDZ jest podejmowana na szczeblu
ministerialnym, jednak w praktyce SDZ sg wdrazane przez samorzady. O skutecznosci narzedzia
Swiadczy jego stosowanie przez wtadze lokalne - w 2010 r., juz po korekcie rynku mieszkaniowego, SDZ
byty opracowywane dla terendw inwestycyjnych w Dublinie m.in. dla terendw podmiejskich

Grangegorman czy Cherrywood.

Powigzania realizacji przedsiewzieé z wytycznymi polityki lokalnej

Charakter powiazania:

Realizacja zespotu zabudowy kontynuowata zaréwno polityke przestrzenng samorzadu, wyrazang m.in.
w planie zagospodarowania, jak i wpisywata sie w szerszg polityke mieszkaniowa kraju. Mechanizm SDZ
zostat w 2001 r. udostepniony wtadzom samorzagdowym w celu koordynacji inwestycji Adamstown
(SDCC 2003).

Mechanizm powiazania:

Instytucjonalny - operator inwestycji stanowit wydzielong jednostke samorzadowa, dla
zagospodarowania terendw zostat jednak zastosowany specjalny mechanizm planistyczny (SDZ - Special

Development Zone)'.

Planistyczny - kontekst polityki przestrzennej - realizacja zabudowy byta zgodna z ustaleniami planu

140

zagospodarowania (SDCC Development Plan 1996) ", a po decyzji o przyznaniu statusu SDZ terenom

3% Mechanizm SDZ zostat wprowadzony przez nowelizacje ustawy o planowaniu (Part IX of the Planning and

Development Act of 2000, No. 30 of 2000), gtéwnym atutem dla deweloperéw jest przyspieszenie procedur

planistycznych przy zgodnosci projektu z planami zagospodarowania (ang. planning scheme), prototypem dla SDZ

byty rozwigzania wprowadzone przy regeneracji Dublinskich dokow.

140 . . . o . .
Development Plan jest planem struktury, regulujgcym zagospodarowanie dla catosci gminy (County) , zawiera

mape strefowg (zoning map) oraz zapis wytycznych planistycznych. W Irlandii jest sporzadzany przez wtadze gminy

na podstawie Planning & Development Act 2000 (ze zmianami)
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Adamstown, samorzad przystgpit do sporzadzania planu zagospodarowania (ang. ,planning scheme”),
uchwalonego przez rade gminy w 2003 roku, a nastepnie zatwierdzonego przez rzadowg instytucje

nadzoru planistycznego, An Bord Pleanala.

Rola partnerstwa publiczno-prywatnego w realizacji osiedla: poszczegdlne elementy kluczowe dla
funkcjonowania osiedla, m.in. modernizacja stacji kolejowej, zapewniajgcej dostep do sieci transportu
kolejowego, realizacja drdég, szkét i terendw publicznych, byty realizowane w formie partnerstwa
publiczno-prywatnego. Infrastrukture realizowata przez spétke celowg Chartridge Ltd., finansowana i

zarzadzana przez konsorcjum deweloperskie trzech strategicznych deweloperéw (OMP 2012).

Mechanizmy kontroli spofecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Realizacja Adamstown byta przypadkiem, w ktdrym realizacja struktur mieszkaniowych nastepowata w
powigzaniu z planem koordynacyjnym gminy (Development Plan). Elementem strategii byto
sprecyzowanie wymagan dotyczgcych realizacji kluczowej infrastruktury.

Mechanizm powiazania:

Zastosowanie mechanizméw projektowania urbanistycznego dla zapewnienia gwarancji jakosci
zamieszkania: Istotnym elementem koncepcji osiedla byto zaprojektowanie wyprzedzajacego w
stosunku do dziatan deweloperdow, koordynacyjnego planu zabudowy i zagospodarowania,
determinujgcego, jak maja byé ksztattowane przestrzenie i zabudowa osiedla. W irlandzkiej praktyce
planistycznej byto to dziatanie innowacyjne.

Etapowanie zabudowy i zastosowanie zdefiniowanych progéw rozwojowych: Plan wyznaczat progi
rozwojowe dla osiedla, ktére musiaty by¢ spetnione aby mdc realizowaé poszczegdlne etapy zabudowy
*1(sDCC 2003). Dodatkowo strona publiczna okreélita, w jaki sposéb majag byé zapewnione przestrzenie
otwarte osiedla (parki, place).

Wyprzedzajaca realizacja infrastruktury publicznej: W przypadu Adamstown, elementy infrastruktury
byly realizowane na koszt deweloperow przez spétke celowg (Chartridge Ltd.) powotang przez
konsorcjum deweloperskie w celu realizacji kluczowej infrastruktury. (OMP 2012). Jednym z kluczowych

uwarunkowan byto do$¢ precyzyjne ustalenie etapowania dla nowego osiedla oraz sprecyzowanie

1t wiecej szczegotdw znajduje sie w rozdziale Phasing and Implementation, pt . 4.0. w (SDCC 2003), w 2012 r.
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wymaganego zakresu infrastruktury, ktéra musi byé zapewniona przez rozpoczeciem nastepnego etapu

realziacji (SDCC 2003)

Ryc. 6 - Stacja kolei podmiejskiej Adamstown, zrealziowana przez konsorcjum deweloperskie, Zrédto: RTE

Ryc. 7 - Ideogram osiedla Adamstown pokazujacy docelowe zagospodarowanie terenéw oraz petny zakres ustug, przed
korektg irlandzkiego rynku nieruchomosci projekt zostat zrealizowany w ok 10%, Zzrodto: adamstown.ie
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4.2.3. Liverpool One'* (1999-2008)

Lokalizacja/wielko$¢ miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

816,216 (2010)/centrum regionu - Liverpool (MEGA 4)

Wiodacy operator inwestycji:
Prywatna duza firma deweloperska (Grosvenor Group), projekt byt realizowany przy wspotpracy z

wtadzami Liverpoolu.

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Projekt stanowi przyktad wdrozenia strategii "rewitalizacji przez handel" (Tallon 2010) poprzez realizacje
duzego zespotu zabudowy handlowej na terenach o powierzchni ok. 17 ha w centrum Liverpoolu.
Realizacja centrum miata na celu wsparcie rewitalizacji zaniedbanych przestrzeni srodmiescia. Projekt
powstawat na terenach zaplecza portu (Paradise Street), ktére stracity na znaczeniu wraz z
przeksztatceniami portu. Pod wzgledem funkcjonowania zespotu dziatania miaty utrzymaé role

Liverpoolu jako regionalnego centrum ustugowego.

Powigzania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

Dla przedstawicieli lokalnego samorzadu przedsiewziecie ma na celu poprawe regionalnej pozycji miasta
i zmiane wizerunku jego $rodmiescia dzieki nowym inwestycjom (tzw. ,property led-regeneration”).
Podstawowa motywacja dla realizacji projektu przez strone prywatng byt dostep do regionalnego i

lokalnego rynku konsumenckiego.

Mechanizm powiazania:

Instytucjonalny i polityczny - Dla realizacji projektu istotng role petnita postawa wtadz miasta oraz
administracji wptywajgcej na inwestycje poprzez ksztattowanie strategii rozwoju miasta, ktéra wsparta
realizacji projektu centrum handlowego o randze regionalnej. Istotnym czynnikiem byta zmiana postawy

wtadz miasta na prorynkowa'®. Realizacja Liverpool One kontynuowata polityke zastosowang w latach

142 przy opisie przyktadu wykorzystano m.in. (Butler 2010, Littlefield 2009, Pancewicz 2010).
143 Wynikata ona m.in. z wyborami do samorzadu w 1998 r. i zwyciestwem partii liberalno-demokratycznej, w tym
nominacjg Mikea Storeya na przewodniczgcego rady gminy (Liverpool City Council). Inng kwestig byta zmiana
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osiemdziesigtych przez rzgdowq agencje MDC dla pobliskiego Albert’s Dock (Merseyside Development

Corporation).

Planistyczny - realizacja centrum wpisywata sie w strategie regionalnej rywalizacji" z innymi miastami

%) o utrzymanie pozycji regionalnego

(zwtaszcza usytuowanym w odlegtosci ok. 50 km Manchesterem
osrodka handlowego. W przypadku miejskich strategii przeksztatcen decyzje o ich podjeciu bazowaty na
wykorzystaniu ekspertyzy prywatnych konsultantéw - firmy Healey & Baker (obecnie Cushman &
Wakefield), odpowiedzialnej za opracowanie raportéw dotyczacych rozwoju handlu w miescie oraz
sytuacji Liverpoolu na tle innych miast. Strategia zaproponowana przez firme, budowa regionalnego

centrum handlowego'®, stanowita istotny komponent dla przyjetej polityki miasta wobec regeneracji

srodmiescia.

Wizerunkowy - realizacja centrum, oprécz spodziewanych efektow przestrzennych (lokalizacji ustug i
obiektéw handlowych oraz ustug publicznych) czy gospodarczych (stworzenie nowych miejsc pracy),
miata na celu zmiane charakteru i wizerunku centrum. Rola jakosci i charakteru architektury, dobér
projektantéw (centrum byto projektowane przez 30 zespotéw architektonicznych, koordynowanych
przez dewelopera), stanowity integralny charakter dziatan inwestorow oraz wtadz miejskich. Ich celem
byto takze dziatanie na zewnatrz - zwiekszenie atrakcyjnosci miasta dla odwiedzajgcych i podniesienie
morale mieszkancéw. Realizacja centrum, razem z wdrozeniem szerszej strategii regeneracji centrum,

byta powigzana z uzyskaniem przez Liverpool tytutu Europejskiej Stolicy Kultury w 2008 roku.

Powigzania realizacji przedsiewzieé z wytycznymi polityki lokalnej

Charakter powiazania:

Realizacja centrum byta jednym z kluczowych elementdow lokalnej polityki wobec regeneracji Scistego
centrum Liverpoolu. Zgodnie z lokalng strategia rewitalizacji Srodmiescia rozszerzony miat zosta¢ obszar
strefy handlowej srodmiescia i stworzone nowoczesne centrum handlowe, zaprojektowane i dziatajgce

jako fragment przestrzeni miejskiej (Parkinson 2008).

praktyki planowania przeksztatcen duzych fragmentéw miast na rzecz dziatan opartych o wiodaca role aktoréw
rynkowych i wdrazanego przez nich projektowania urbanistycznego (np. DETR, 1998).

144 Konkurencyjnym projektem dla Liverpool One jest centrum handlowe Arndale, jeden z najwiekszych tego typu
obiektéw w Anglii, poddane gruntownej przebudowie po 1996 r.

143 Propozycja firmy doradczej zaktadata realizacje duzego zespotu zabudowy handlowej o powierzchni uzytkowej
154 000 m”?, zakotwiczonego przez dwéch gtéwnych najemcow oraz szereg mniejszych sklepow.
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Mechanizm powiazania:

Mechanizm partnerstwa na rzecz projektu - w zakresie politycznym wtadze miasta (rada gminy)
udzielity dtugofalowego poparcia dla projektu, rozpoczynajgc od jego idei, przez przygotowanie, az do

realizacji.

Planistyczny: Realizacja centrum handlowego zostata okreslona jako cel lokalnej polityki przestrzennej
miasta. Skutkami tej decyzji byto wyznaczenie terenu realizacji projektu jak obszaru priorytetowego dla
rozwoju miasta (ang. ,priority development area” - PDA) oraz wskazania go jako obszaru rewitalizacji
(tzw. Paradise Street Development Area - PSDA). Proponowane inwestycje zostaty skoordynowane z
dokumentami planistycznymi takimi jak strategia rewitalizacji (Liverpool Vision) czy planami struktury
miasta (Unitary Development Plan - UDP w 2002 r.) i zintegrowane z proponowanymi inwestycjami. UDP

zostat zmieniony juz po uzgodnieniu formuty inwestycji z deweloperem.

Procedury przetargowe - w 1999 r. miasto wybrato formute przetargu w celu wytonienia dewelopera
strategicznego. Wtadze miasta sformutowaty swoje wymagania w ogdlnych wytycznych projektowych
(tzw. "development brief"). Do konkursu staneto 47 firm, z ktdrych wybrano szesciu finalistow. Wybor
developera trwat do 2000 r. Ze wzgledu na nietypowa forme projektu (otwarte centrum, Scisle
powigzane ze strukturami miejskimi), dobor partnera projektowego wymagat starannych negocjacji. W

ich wyniku wytypowano dewelopera strategicznego.

Relacje miedzy masterplanem a dokumentami planistycznymi: W wyniku wyboru strategicznego
operatora przystgpit on do sporzgdzenia koncepcji programowo-przestrzennej (tzw. masterplanu) , byt
on sporzadzany w celu koordynacji zagospodarowania przez poszzczegdlne firmy architektoniczne, ktére
miaty realizowac zagospodarowanie terendéw Liverpool One. Dokument powstawat w konsultacjach z
instytucjami publicznym i gming. Ostatecznie dokument sfinalizowano w 2001 r., na jego podstawie
wydano tzw. "outline permission" czyli akceptacji wstepnej propozycji przez organ wydajgcy pozwolenia

na budowe.

Mechanizmy kontroli spotecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:
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Realizacja Liverpool One, jako projekt regeneracji, opierata sie o dziatania przestrzenne jako projekt
modernizacyjny. W ramach tego mechanizmu dziatania wiadze publiczne negocjowaty realizacje
elementoéw publicznej infrastruktury. Kwestia nadzoru publicznego byta negocjowana i realizowana
poprzez wspdtprace witadze miasta - deweloper. Udziat publiczny™® byt ograniczony do technicznych
konsultacji nad projektem oraz negocjacji zwigzanych z pozyskaniem nieruchomosci. Cho¢ kwestia
prywatyzacji i komercjalizacji przestrzeni miejskiej pozostawata jednym z dyskusyjnych aspektéw

projektu (Minton 2008), projekt funkcjonuje jako otwarty fragment miasta.

Mechanizmy powigzania:

Zastosowanie kontroli nad procesem inwestycyjnym poprzez ustalenie wytycznych projektowych:
Istotnym elementem zapewnienia gwarancji byta wspotpraca z deweloperem, a jednym z mechanizmoéw
wyboru partnera realizacji projektu byt przetarg oraz okreslenie wymagan zwigzanych z realizacja
kompleksu (w tym np. formutg otwartego centrum). Inny mechanizm stanowito wykorzystanie procedur
uzyskania pozwolenia na budowe (tzw. ,,outline permission”) jako formy publicznej kontroli i artykulacji
potrzeb miasta.

7 (kontrybucji deweloperskich): Elementem procedur

Rola mechanizmu Section 106 Agreement
planistycznych, zwigzanych z uzyskaniem pozwolen na budowe, byto podpisanie umowy deweloperskiej,
zobowigzujacej strone prywatng do realizacji elementow infrastruktury publicznej, m.in. przeniesienia
stacji strazy pozarnej, realizacji przestrzeni publicznych (Chavasse park), realizacji terminalu transportu
publicznego. Wspétpraca z wtadzami miasta niosta takze korzysci dla dewelopera w postaci

wykorzystania mechanizméw wykupu nieruchomosci za odszkodowaniem™.

Kwestia wtasnosci i zarzagdzania centrum: Teren Liverpool One jest dzierzawiony przez operatora

centrum, ktéry kontroluje, w jaki sposéb przestrzen jest zagospodarowywana i gwarantuje jej

146 . . P . . .
Warto tu wskazac na charakter procesu planowania - wybor realizacji centrum byt zdeterminowany w planach

miejskich na poczatku lat dziewiecdziesigtych, w chwili przystgpienia do konsultacji projektowych w 2001 r.,
formuta projektu byta okreslona.

7 Mechanizm byt umocowany w brytyjskim systemie planowania (Town and Country Planning Act 1990), a celem
kontrybucji byto wymuszenie w partycypacji w kosztach realizacji infrastruktury zwigzanej z realizacjg projektow.
18 Ang. ,compulsory purchase order” - CPO, wedtug brytyjskiego prawa (pierwotnie Acquisition of Land Act 1981,
gtéwnie Planning and Compulsory Purchase Act 2004) mechanizm mogt by¢é wykorzystywany przez samorzady przy
wdrazaniu strategii regeneracji terendw istotnych pod wzgledem gospodarczym, spotecznym i srodowiskowym.
Prawo okres$la wymagania, ktére muszg by¢ spetnione, aby zrealizowaé¢ CPO, w tym obowigzek konsultacji
spotecznych i zabezpieczenia interesu osoéb trzecich, w tym prawa do sprzeciwu.
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utrzymanie. Dotyczy to takie przestrzeni otwartych - ulic, parkow i placow w obrebie centrum. W
wyniku umoéw z miastem zachowano stuzebnos¢ przejscia przez centrum (ang. ,Right of Way”) oraz
zastosowato formute otwartego centrum, sktadajgcego sie z kwartatdw zabudowy. Pod wzgledem

uzytkowania przestrzenie sg otwarte i dostepne dla kazdego uzytkownika miasta.**

Ryc. 8 - Liverpool One, jedna z gtéwnych ulic handlowych centrum, fot. M. Arczyriska

4.2.4. Manchester, Salford MediaCityUK (2004-2011, pierwszy etap inwestycji)

Lokalizacja/wielko$¢ miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

2 547 700 (2001)/ centrum regionu - Greater Manchester Urban Area (MEGA 4)

149 Dzieki strategii zarzadzania udato sie zminimalizowac potencjalne konflikty wigzgce sie z prywatyzacjg

przestrzeni - kwestie kontroli czy wykluczenia niechcianych uzytkownikéw Z drugiej strony przestrzenie otwarte
stanowig fragment komercyjnej przestrzeni, ktérej podstawowym celem jest generowanie zyskéw, Zzrédto:
Liverpool One no longer feeds into fears around private estates, The Guardian, 11 czerwca 2012 r.
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Wiodacy operator inwestycji:
Prywatna firma inwestycyjna, Peel Holdings plc.”*’, byta wtascicielem sprywatyzowanego w 1987 kanatu
portowego Manchesteru (Manchester Ship Canal) oraz terendéw portowych. Projekt byt realizowany przy

wspotpracy z wtadzami miasta oraz agencjq rozwoju regionalnego (North West Development Agency).

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Projekt MediaCityUK jest realizacja nowego zespotu zabudowy w rejonie metropolitalnego
Manchesteru. Realizacja projektu jest fragmentem dtugofalowego procesu realizacji przeksztatcen
terendéw poportowych - dokéw w Salford, przebudowywanych od zamkniecia portu w 1982 roku.
Pretekstem dla realizacji projektu realizowanego w dokach o powierzchni 81 ha byta decyzja o
przeniesieniu w 2007 roku siedzib czesci z programoéw rozgtosni BBC i ITV do Manchesteru. Celem

projektu byto zapewnienie zaplecza dla tych instytucji oraz klastra dla "przemystu kreatywnego".

Powiazania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki ponadlokalnej:

Charakter powiazania:

Pretekstem dla realizacji przedsiewziecia byta decyzja lokalizacyjna - przeniesienie czesci studia BBC.
Projekt pozwolit zardwno na umiejscowienie siedziby telewizji, jak i powigzanie jej z szeregiem innych
instytucji komplementarnych (m.in. rozgtosni radiowej, studiow nagraniowych high definition, zaplecza
dla pracowni zajmujgcych sie postprodukcjg i sieci teleinformatycznych) oraz zaplecza dla ustug biznesu i

edukacji (University of Salford), wspierajac realizacje "globalnego klastra przemystu kreatywnego"™".

Mechanizm powiazania:

MediaCity jako klaster dla przemystu mediéw o zasiegu globalnym: Realizacja MediaCityUK tworzy
jeden z globalnych osrodkéw produkcji medidw (filmu, medidw cyfrowych) oraz skupia ustugi zwigzane z
badaniami i ich komercjalizacjg. W tym znaczeniu fragment Manchesteru stanowi tacznik z krajowym i

globalnym rynkiem mediow™*%.

150 . T . . . . . ;. . . .. .
Firma Peel specjalizuje sie w inwestowaniu oraz zarzadzaniu nieruchomosciami, projektami infrastrukturalnymi

oraz energetycznymi. Ma siedzibe w Manchesterze, a wsrdd wczesniejszych inwestycji firmy byta realizacja duzego
centrum handlowego Trafford Centre, Zrédto: Peel Holdings plc.

Pna podstawie danych dewelopera - Peel Holding, dane z aplikacji pozwolenia na budowe MediaCityUK

Dzieki dostepowi do lepszej technologii przesytu Biuro BBC Sport z Salford obstugiwato transmisje olimpiady w
Londynie, od momentu rozpoczecia dziatania studia w 2011 r. zrealizowano w nim ok 700 produkcji dla réznych
odbiorcéw., zrédto: Why MediaCityUK has to be more than 'TV City', Broadcast, 20 wrze$nia 2012 r.
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Instytucjonalny - rola interwencji panstwowej jako inicjatora przeksztatcern dla terenu miasta:
Inwestycja byta $ciéle powigzana z programem decentralizacji BBC™® (parnstwowej rozgtoéni radiowo-
telewizyjnej), co stworzyto impuls dla realizacji nowego zatozenia o ponadlokalnym charakterze. BBC jest
takze gtdwnym pracodawcy i odbiorcg ustug generowanych w kompleksie oraz gtdwnym najemca
powierzchni kompleksu. Dzieki swojej lokalizacji MediaCityUK Manchester stat sie jednym z wiodacych

34 projekt realizacji klastra

osrodkéw zwigzanych z mediami cyfrowymi w kraju, obok Londynu i Brighton
bazuje zaréwno na fizycznej infrastrukturze, jak i wsparciu finansowym oraz know-how ze strony
publicznych i prywatnych instytucji wsparcia przedsiebiorczosci, edukacji czy biznesu.

Finansowanie przeksztatcei, mechanizmy "lewarowania"'** oraz planowania jako dziatania
wspierajgcego inwestycje prywatne: Realizacja przeksztatcen dokéw, realizowana przez wiadze miasta,
byta wsparta dzieki szeregowi rzagdowych programéw. Pierwotnie byt to program finansowania dziatan
utylizacji terendw poprzemystowych i poprawy stanu srodowiska i infrastruktury (ang. Derelict Land
Fund) i fundusze ERDF™®. Inwestycje kulturalne wykorzystywaty fundusze Loterii Narodowej. Dziatania
wtadz publicznych wigzaty sie z proinwestycyjng polityka rzadu, ktéra zapewniata wsparcie dla inwestycji
prywatnych. Zasada "lewarowania" miata by¢ zastosowana w trakcie realizacji MediaCityUK™’ (Salford

City Council 2008). Wptywy od instytucji budzetowych (np. czynsze za wynajem przestrzeni przez

instytucje takie jak BBC) sg gtéwnym Zrédtem dochoddéw dewelopera).

Mechanizm partnerstwa na rzecz projektu: Realizacje przedsiewziecia powigzano ze wspodtpracy z
szeregiem instytucji o charakterze ponadlokalnym, wspierajacych funkcjonowanie klastra i instytucjami

samorzgdowymi, odpowiedzialnymi za wsparcie dla realizacji przedsiewziecia. Usytuowanie MediaCity w

153 . .. . ;. . ; ; . . . . . .
motywacja dla przeniesienia czesci z funkcji byta zaréwno cheé modernizacji funkcji zapleczowych jak i redukgcji
kosztéw prowadzenia dziatalnosci w Londynie, dodatkowym argumentem byta takze redystrybucja korzysci
ptynacych z dziatalnosci korporacji (np. szkolenia specjalistdw czy wspotpracy z prywatnymi podwykonawcami) dla
regiondw, zrodta: BBC North
> frédto: ibid
155 . P . . . , . . . . . P . .
planowania dzwigniowego czyli dziatah polegajgcych na inwestycjach prywatnych majgcych wspierac realziacje
dziatann strony prywatnej termin byt stosowany w kontekscie praktyki brytyjskiego planowania w latach
osiemdziesigtych, wobec praktyk przygotowania inwestycji poportowych dla inwestowania.
156 - s . . .
Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego (ang. European Regional Development Fund)
Wedtug szacunkow wtadz miasta z 2008 roku na 40 miliondéw funtdéw zainwestowanych przez samorzad, w
okresie realizacji i dziatania projektu miaty w latach 2005-2020 doprowadzi¢ do prywatnych inwestycji rzedu 760
milionow funtow (wliczajgc inwestycje BBC - ok. 350 milionéw funtéw) oraz przyczynic¢ sie do wytworzenia ponad
miliona funtow zysku dla lokalnej gospodarki (Salford City Council 2008). S3 to dane szacunkowe, jednak wedtug
deklaracji dewelopera tgczna wysokos¢ inwestycji w pierwszym etapie projektu wyniosta ok. 460 miliondw funtow,
aw 2012 roku deweloper zadeklarowat ched realizacji kolejnego etapu projektu, wartego ok. 50 miliondw funtow,
zrédto: Peel Holdings inc.
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Salford wynikato zaréwno z dziatan dewelopera jako inwestora strategicznego, jak i wtadz miasta,

wspierajacych dtugofalowy proces przeksztatcert Dokéw w Salford.

Aspekt wizerunkowy - MediaCityUK jako kontynuacja procesu przebudowy dokéw: Projekt
MediaCityUK powstaje w sgsiedztwie innych megaprojektéw, m.in. zespotu teatru i galerii the Lowry,
zbudowanego w 2000 roku oraz pdtnocnego oddziatu Imperialnego Muzeum Wojny (Imperial War
Museum North) zbudowanego w 2002 roku, uzupetniajgc strategie przeksztatcen dokdéw jako miejsca
zamieszkania i pracy oraz atrakcji turystycznej. Lokalizacja MediaCity w Salford pozwala na ulokowanie
dodatkowego komponentu projektu o globalnym zasiegu oddziatywania. Wybér rozwigzan
architektonicznych i ksztattowania przestrzeni publicznych jest elementem tworzenia globalnego

wizerunku nowego zespotu. Takim dziataniem byto m.in. staranie sie o certyfikacje BREEAM™®,

Powiazania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki lokalnej

Charakter powiazania:

Realizacja MediaCityUK kontynuowata dtugofalowy proces przeksztatcenia terenéw dawnego portu w
Manchesterze. Program ten byt konsekwentnie realizowany przez samorzad miasta, ktéry stat sie
inwestorem strategicznym, przygotowujac teren dla nowych inwestycji, od zamkniecia portu w 1982.
Zrealizowano m.in. projekty poprawy srodowiska i dziatan infrastrukturalnych oraz plany przeksztatcen

dokéw w nowg przestrzen dla zamieszkania i pracy.

Mechanizm powiazania:

Oparcie instytucjonalne i usytuowanie projektu w ramach szerszego programu przeksztatcen terenéw
poportowych w Salford: Przebudowa Salford Quays byta jednym z najwiekszych projektéw
przeksztatcen terendw poportowych, realizowanym od poftowy lat osiemdziesigtych, przy aktywnym
zaangazowaniu witadz miasta. Promowaty one proces przeksztatcen dokdw zapisany w dokumentach
planistycznych (Salford City Council 1985, 2008) oraz aktywnie wspieraty przygotowanie terenu i

prywatne dziatania inwestycyjne. Dziato sie to za posrednictwem rady miasta Salford (Salford City

5% BREEAM - (ang. BRE Environmental Assessment Method) brytyjski certyfikat oceniajgcy, w jakim stopniu projekt

odpowiada kryteriom zréwnowazonego rozwoju. BREEAM jest dobrowolny i sporzgdzany zaréwno dla
pojedynczych budynkéw, jak i ich duzych zespotéw (BREEAM Communities).
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Council) i spétki odpowiedzialnej za rewitalizacje terenédw poportowych (Central Salford URC)™.

MediaCityUK stanowita kulminacje procesu przeksztatcen przestrzeni dokéw poprzez realizacje zespotu

zabudowy.

Integracja inwestycji publicznych i prywatnych: Przedsiewziecie zostato powigzane z miastem dzieki
realizacji sieci transportu publicznego (tramwaj Metrolink) w 2010 r. w partnerstwie publiczno-
prywatnym (koszt 25 milionéw funtéw zostat pokryty przez dewelopera oraz agencje transportowg
Transport for Greater Manchester)(Taylor Sloman 2011). Zespot dewelopera realizowat takze

zagospodarowanie przestrzeni otwartych - bulwaréw, parku i nowego mostu'®.

Mechanizmy kontroli spofecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

MediaCityUk jest projektem realizowanym przez prywatng firme, jednak gtéwnymi najemcami w zespole
sg duze instytucje publiczne (BBC) oraz samorzad, dzierzawigcy powierchnie budynku w ktérym dziata
publiczny inkubator przedsiebiorczosci, determinujgc optacalnos$¢ przedsiewziecia. Deweloper (firma
Peel) byt posrednio beneficjentem pomocy publicznej - na wstepnym etapie realizacji projektu agencja
rozwoju regionalnego NWDA wsparta firme grantem wysokosci 30 milionédw funtéw, a dodatkowe
subsydia dotyczyly dziatan zwigzanych z funkcjonowaniem ustug wsparcia biznesu czy realizacji

infrastruktury.

W przypadku MediaCityUK kwestia zabezpieczenia interesu publicznego dotyczyta celdw realizowanej
regeneracji. Oprocz fizycznego przeksztatcen dokéw wazne byty dziatania majgce na celu utworzenie
miejsc pracy, ze wzgledu na problemy z bezrobociem w regionie Manchesteru. Wedtug danych agencji
rozwoju regionalnego (NWDA) inwestycja miatg przynies¢ zatrudnienie dla 15,500 osob, miejsce dla

1,100 firm z branzy kreatywnej.

159 Central Salford Urban Regeneration Company (URC) byta powotana przez trzy instytucje - Salford City Council,

agencje rzgdowg English Parnterships oraz North West Development Agency (rozwigzana w 2012 r. na fali cie¢
budzetowych) w celu koordynacji programoéw rewitalizacji centrum Salford.
169 7a Landscape Institute, zrédto: http://www.landscapeinstitute.org/casestudies/casestudy.php?id=119
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Mechanizm powiazania:

Ustalenia kontrybucji deweloperskich - zadania realizowane w ramach Section 106 oraz zobowigzania
dotyczace celéw spotecznych: W przypadku MediaCityUK zobowigzania deweloperskie, polegajce na
realziacji przestrzeni publicznych czy , byly realizowane w ograniczonym zakresie. W przypadku projektu,

deweloper zostat zwolniony z obowiagzku wywiazania sie z tych zobowiazar przez samorzad Salford*®.

Kwestia lokalnego zatrudnienia: Jednym z podkreslanych aspektow realizacyjnych projektu, obok skali
inwestycji sektora prywatnego'®?, byto wsparcie dla rozwoju biznesu oraz stworzenie miejsc pracy. W
tym znaczeniu inwestycje infrastrukturalne (realizacja budynkéw) odpowiadaty specyficznej lokalnej
potrzebie aktywizacji zawodowej, wykorzystujgc takze okreslony model dziatania (tworzenie klastra
mediow). Dlatego tez dziatania inwestycyjne miaty by¢ wsparte realziacjg programow powigzania dziatan
instytucji edukacyjnych czy szkolenia zawodowego. Strategia odniosta umiarkowany sukces, cho¢ przy
realziacji projektu zatrudniano lokalnych pracownikéw™®, po jego ukoriczeniu sytuacja zmienita sie, ze
wzgledu na matg mozliwos¢ zdobycia pracy w sektorze mediow przez mieszkancow Salford. Statystyki

bezrobocia potwierdzajg takze, ze MediaCityUK nie odniosto duzego wptywu na lokalny rynek pracy™*.

%1 7a How the Public Paid for Peel Holdings Salford MediaCityUK, Salford Star, 18 stycznia 2012 r.

182 Mowa tu o miernikach sukcesu polityki "lewarowania" - skali inwestycji prywatnych, ktérych realizacja byta
mozliwa dzieki wsparciu srodkami publicznymi.

163 dane za: http://www.salford.gov.uk/constructionjobs.htm, pobrano 25 listopada 2012 r.

* w 3 kwartale 2012 r. stopa bezrobocia w Salford wzrosta o 6%, w regionie metropolitalnym Manchesteru
wzrastata ona o 4,6% podczas gdy w WIk. Brytanii malata ona o0 0,6%. Salford odnotowato takze najwiekszy wzrost
w zakresie bezrobocia wsréd mtodych oséb (18-24) o 2,4% w skali roku, w poréwnaniu z danymi dla regionu, ktére
malaty (3.5%), dane z National Office of Statistics
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Ryc. 9 - MediaCityUk w Manchesterze, widok zespotu studia BBC oraz przestrzenie publiczne, fot. wiasna

Ryc. 10 - MediaCityUk w Manchesterze, widok zespotu studia BBC oraz tramwaju Metrolink, fot. wiasna
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4.2.5. Hamburg HafenCity (projekt realizowany od 1997 roku)

Lokalizacja/wielko$é miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

1786 448 (2010)/ stolica landu(MEGA 2)

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Celem projektu byto przeksztatcenie ok. 115 ha terenéw dawnych terendéw portéw jako nowej dzielnicy
0 mieszanym przeznaczeniu - biurowym, handlowym i mieszkaniowym - wraz z przestrzeniami
publicznymi oraz lokalizacjg funkcji metropolitalnych. Realizacja projektu wigzata sie z reakcjg na
malejaca role terendw portowych w centrum miasta, wynikajacg ze zmian technologii transportu i
wytycznych polityki przestrzennej miasta, ktére wspieraty strategie intensyfikacji zagospodarowania
centrum i rozwoju Hamburga jako globalnej metropolii. Kluczowga role w projekcie odgrywata strona

publiczna, zarzadzajgca funkcjonowaniem i przeksztatceniami nowej dzielnicy.

Wiodacy operator inwestycji:
W celu realizacji inwestycji wydzielono operatora - zatozong w 2004 r. agencje rozwoju miejskiego
HafenCity Hamburg GmbH, ktéra zarzadza terenami wskazanymi dla zagospodarowania terendw

poportowych, przekazanymi jej przez wtadze miasta'®.

Powigzanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

HafenCity stato sie szansg dla zrealizowania zespotu zabudowy pozwalajgcego na realizacje szerokiego
programu przeksztatcen w oparciu m.in. o lokalizacje projektéw wspierajgcych funkcje metropolitalne -
siedziby uczelni wyzszej (HafenCity University Hamburg) czy duzych obiektéw kultury, w tym duzego
projektu filharmonii projektu studia Herzog DeMeuron (Elbphilharmonie) oraz realizacje powierzchni
biurowych i mieszkaniowych. HafenCity oddziatuje jako miejska marka dzieki spéjnemu i skutecznemu
marketingowi oraz zintegrowanej koncepcji przeksztatcen.

Mechanizm powiazania

163 Hamburg HafenCity GmbH przejeta obowiazki spotki GHS Gesellschaft fiir Hafen- und Standortentwicklung mbH,

ktora od 1995 r. przygotowywata teren poportowy pod inwestycje. Byta ona wczesniej spdtka-corkg komunalnego
przedsiebiorstwa zarzadzajacego terenami portdw - Hamburger Hafen und Lagerhausgesellschaft mbH. Podkresla
to Scisty zwigzek miedzy utworzeniem nowej dzielnicy a procesami przeksztatcenia portu. Zrédto: Hamburg
HafenCity GmbH.
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HafenCity jako dziatanie marketingu miejskiego: HafenCity tgczy w sobie przedsiewziecie urbanistyczne
z dziataniami nakierowanymi na tworzenie miejskiej marki Hamburga jako metropolii*®®. Wyrazem tych
dziatari sa zaréwno dziatania promocyjne, jak i realizacja specyficznych projektéw, opisanych ponizej'®’.

Rola duzych inwestycji publicznych oraz dziedzictwa portu w strategii przeksztatcen: Elementem
budujagcym wizerunek nowej dzielnicy s inwestycje o charakterze publicznym i wyjatkowej
architekturze, takich jak odnowa zespotu historycznych spichrzéw Speicherstadt jako zespotu
muzealnego czy realizacja Elbphilharmonie, filharmonii i hotelu. Dziatania te majg charakter
marketingowy — nadajg prestiz dzieki realizacji unikatowych obiektéw o wyjgtkowym charakterze

architektonicznym®®®

i klasie odbywajgcych sie w nich wydarzen kulturalnych oraz korzystajg z marki
duzych instytucji publicznych, jednoczesnie stanowigcych atrakcje turystyczna.

Rola dzielnicy jako sytuowania infrastruktury dla globalnej gospodarki: Realizacja HafenCity jest Scisle
powigzana z rola, jaka petni Hamburg w europejskiej gospodarce™®. Dzieki zapewnieniu mieszanego
przeznaczenia, w tym lokalizacji siedzib firm i biur, dzielnica ma zapewni¢ ok. 45 000 miejsc pracy

(HafenCity GmbH, 2006). W marcu 2010 r. w dzielnicy mieszkato juz 1 500 mieszkancéw i funkcjonowato

620 firm zatrudniajac ok. 6 000 pracownikdw (Bruns-Berentelg 2012).

Powiazania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki lokalnej:
Charakter powiazania:
Projekt tgczy w sobie restrukturyzacje terendw portowych i wdrazanie wytycznych polityki zabudowy

terendw Srodmiejskich, w szczegdlnosci dogeszczenie struktur miejskich i wzmacniania Srédmiescia

%673 (Clark i inni 2011). Potwierdza to takze opis strategii marketingowych w prezentacji Brunsa-Berentelga

"Hamburg HafenCity: A Case of Branding?", warsztat ULI "The Value of Brand: City Image, Identity, and Urban
Investment", 8 marca 2011.

%7 Nie jest to strategia stosowana wytgcznie w przypadku HafenCity, lecz sposéb jej aplikacji w warunkach
Hamburga. Kazdy z przyktadéw przeksztatcen duzych terendw w oparciu o mieszane przeznaczeniezawiera
elementy takich strategii (patrz Manchester i Dublin).

168 Wskazuje na to zaréwno geneza projektu Elbphilharmonie jako indywidualnej wizji dewelopera, Alexandra
Gerarda, doboru zespotu gwiazd S$wiatowej architektury, jak i specyficznej narracji promocyjnej projektu,
nawigzujacej silnie do koncepcji "wow-architektury" czy "efektu Bilbao" (Rybczynski 2002) - spektakularnych
inwestycji kulturalnych, ktére majg przynosi¢ efekt regeneracji miasta, przyktadem sg materiaty promocyjne
projektu (za www.elbphilharmonie-erleben.de).

169 Hamburg jest miastem o najwiekszym wskazniku PKB na mieszkarnica w Niemczech (w 2007 r. 49 230
euro/mieszk. - 1,76 razy wiecej niz $rednia krajowa). W 2007r. w miescie pracowato 1,06 min oséb. Wsrdd
gtéwnych sektoréw wspierajgcych nowoczesng gospodarke jest produkcja maszynowa, przemyst lotniczy (Airbus
Deutschland GmbH) i stoczniowy, przemyst IT oraz badawczo-rozwojowy, jak i jeden z najwiekszych portéw na
Swiecie. W dokumentach strategicznych Unii Europejskiej Hamburg jest traktowany jako lokomotywa gospodarcza
Europy. Zrédto: Handelskammer Hamburg.
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(Krtger 2009). Wdrazanie strategii wsparta korzystna lokalizacja terenéw HafenCity, umiejscowiona w
bezposrednim sgsiedztwie srodmiescia miasta, umozliwiajgc jego rozbudowe.

Mechanizm powiazania:

Powigzanie polityki planistycznej z procesami przeksztatcen: Rozwdj dzielnicy na poczatku
warunkowato kilka czynnikéw. Oprdécz malejgcej roli portu i planéw intensyfikacji zagospodarowania
byty nimi wytyczne zawarte w strategiach planistycznych, zaktadajgce rozwdj terendw miasta i portu
("Hamburgs Standort- und Hafenentwicklung im 21. Jahrhundert" z 1997). Stanowity one podstawe dla
szeregu strategicznych decyzji, propozycji budowy nowej dzielnicy biurowej oraz przeniesienia terenéw
terminalu kontenerowego na dwustuhektarowe tereny Altenwerder (Kriiger 2009). Decyzja stanowita
podstawe dla utworzenia specjalnych mechanizmoéw finansowania realizacji terminalu dzieki sprzedazy
gruntow (tzw. "Sondervermogen Stadt und Hafen"), co zalegitymizowato dziatania agencji Hamburg
HafenCity GmbH.

Masterplan jako dokument strategiczny: Zasady zagospodarowania terenu i gtéwne wytyczne
dotyczace polityki przestrzennej'® zostaty sformutowane w masterplanie. Pierwszy z dokumentdw
zostat przyjety w 2000 r. przez senat miasta, a nastepnie aktualizowany w 2006, 2009 i 2010 roku (dla
wschodniej czesci projektu). Autorzy masterplanu zostali wytonieni w postepowaniu konkursowym.

Rola zarzadzania projektem - agencja jako instytucja wdrazajaca polityke miasta: W przypadku
HafenCity agencja rozwoju miejskiego byta instytucjg dziatajgca niezaleznie od struktur planistycznych
miasta, a wytyczne jej dziatania byly scisle powigzane z realizacjg polityk przeksztatcen portu i
rozbudowy nowej dzielnicy. Mechanizm agencji pozwalat na ujednolicenie zarzadzania oraz powigzania

funkcji menedzerskich i planistycznych'’!

. Wsrdd zadan agencji byto takze zarédwno zarzgdzanie i
zbywanie nieruchomosci na terenie dzielnicy, jak i wykonywanie kluczowej infrastruktury technicznej i
spotecznej (w tym m.in. systemow zabezpieczenia przeciwpowodziowego).

Specjalne mechanizmy planistyczne: Od 2006 r. HafenCity uzyskato status obszaru priorytetowego
(niem. ,Vorranggebiet”), co pozwalilo na stosowanie specjalnych zasad planowania. Projekty

planistyczne sg oceniane przez Komisje ds. Planowania (niem. ,Kommission fir Stadtentwicklung”),

reprezentujgcy gtdéwne partie polityczne senatu miasta. Pozwolenia na budowe s3 wydawane przez

170 Obejmujg one takie zagadnienia jak ogdlne zasady zagospodarowania i strefowania terenow, stref nadwodnych,

powigzania z miastem, systemdéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz ksztattowania i ochrony
srodowiska (HafenCity Gmbh 2006).

7 Agencja sporzadzata masterplan, nalezy jednak pamieta¢, ze procedura pozwolen na budowe byta oddzielona
od kompetencji Hamburg HafenCity Gmbh, a planowanie podlegato zewnetrznej kontroli, co odrézniato Hamburg
np. od przeksztatcen terenédw Dublina.
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Ministerstwo Rozwoju Miejskiego'’%. Procedura sprzedazy terendw oraz decyzji wydawania pozwoleri na
budowe jest powigzana, wspierajac spojnosc projektéw deweloperskich.

Lokalizacja terenéw portu: HafenCity jest projektem, w ktérym tereny portowe byty bezposrednio
usytuowane w bezposrednim sgsiedztwie S$rédmiescia, przy ujsciu rzeki Elby, co utatwiato ich
przestrzenne powigzanie jako obszaru rozwoju $rédmiescia oraz pozwolito wykorzystaé atut
nadwodnego potozenia. Wedtug szacunkéw planistéw, HafenCity docelowo pozwali na zwiekszenie

powierzchni obecnego srédmiescia miasta o 40%.

Mechanizmy kontroli spofecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Przy przeksztatceniach HafenCity najwazniejszym aspektem byt charakter zaangazowania publicznej
agencji, faczacej mechanizmy sprawnego i przedsiebiorczego zarzgdzania procesami i Scistej publicznej
kontroli nad jej dziataniami. Funkcjonowanie agencji opiera sie na mechanizmach wspodtzarzadzania
korporacyjnego”®. Agencja jest spotka, w ktérej 100% udziatdw ma miasto Hamburg. Istotnym
uwarunkowaniem negocjacyjnym jest kwestia wifasnosci oraz mechanizméw transferu praw do
nieruchomosci, co gwarantuje uczciwe i sprawne wdrazanie postulatéw miasta przez deweloperdw.
Umozliwia to takze efektyczniejsze wdrazanie dodatkowych wymagan, takich jak np. standardy
srodowiskowe (program "Ecolabelling").

Gtéwnym wyzwaniem dla HafenCity bedzie kwestia gentryfikacji i polaryzacji spotecznej, ktéra w
obecnym stadium realizacji projektu jest problemem przysztosciowym. Wraz z rozwojem dzielnicy, ktéra
z przemystowego nieuzytku staje sie fragmentem tkanki srédmiejskiej, bedzie rosta rola mechanizmoéw
dialogu spotecznego, ktére sg wdrozone przy ksztattowaniu przestrzeni dzielnicy. Kwestia
zaangazowania mechanizmoéw dialogu bedzie zwigzana z genezg projektu, realizowanego jako odgérna
strategia modernizacji.

Mechanizmy powigzania:

Agencja rozwoju miejskiego jako narzedzie w rekach lokalnego samorzadu: W projekcie agencja
rozwoju miejskiego jest traktowana jako narzedzie instytucji publicznych, a jej dziatanie jest $cisle
zintegrowane z funkcjonowaniem instytucji publicznych samorzadu. Oznacza to m.in., ze zarzad spotki

jest obsadzany przez cztonkdw senatu, procedury sprzedazy gruntéw wymagajg zgody Komisji ds.

172 sy - Behérde fiir Stadtentwicklung und Umwelt.

Spoétka ma swoj zarzad i rade, obsadzang przez przedstawicieli wtadz miasta i profesjonalng rade doradczg,
zapewniajacg wsparcie merytoryczne, zrédto: HafenCity GmbH.
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Nieruchomosci (niem. "Kommission fiir Bodenordnung" (KfB)'’*), decyzje planistyczne musza by¢
zatwierdzone przez wydziaty miasta, a pozwolenia na budowe przez ministerstwo landu (Hamburg
stanowi osobny kraj zwigzkowy Niemiec). Instytucja agencji umozliwia jednak spdjne zarzgdzanie
procesem planowania i zagospodarowania terenu*’>.

Polityka publicznej kontroli rynku nieruchomos$ci: Wtadze miasta wykorzystaty szereg mozliwych
dziatan zwigzanych z zarzadzaniem posiadanymi nieruchomosciami w celu realizacji zaplanowanego
przedsiewziecia'’®. Dzieki tym dziataniom miejska agencja posiadata catkowita kontrole nad terenami
inwestycji, co pozwolito jej na dyktowanie warunkéw zagospodarowania i regulowanie rynku
nieruchomosci'”’. Dziatki pod zabudowe s3 sprzedawane przy procedurach przetargowych, w ktdrych
uwzglednia sie warunki cenowe i jakosciowe. Inwestorzy realizujgcy projekty biurowe mogg negocjowac
bezposrednio z agencja rozwoju miejskiego.

Procedury pozwolenia na budowe i transferu praw do nieruchomosci: Przy zagospodarowywaniu
terenéw Hamburg HafenCity wykorzystuje mechanizm tzw. , wyprzedzajgcego planowania w stosunku
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci” (ang. ,exlusive option period”, niem. ,,Anhandgabe”). Oznacza
to, ze po zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci i przygotowaniu jej do sprzedazy, deweloper ma
mozliwo$¢ przygotowania propozycji dla jej zabudowy. Wiadze HafenCity wymagajg stosowania
procedur konkursowych i spetnienia innych wymagan, np. srodowiskowych. Zasada ta ma na celu
umozliwienie prowadzenia negocjacji miedzy deweloperem a wiascicielem terenu, pozwala takie na
przygotowanie finansowania dla realizacji zatozenia. Przekazanie terenu nastepuje po zaakceptowaniu
warunkow jej zagospodarowania w drodze procedury pozwolenia na budowe, a okres pomiedzy
rozpoczeciem planowania a pozwoleniem wynosi ok. 1,5 roku. Wszystkie te procedury majg na celu
zachowanie spdjnej jakoéci zagospodarowania terenu®’.

Partycypacja spoteczna oraz kwestia "gentryfikacji" i animacji przestrzeni miasta: Agencja Hamburg

HafenCity GmbH wprowadzita mechanizmy informowania i konsultacji decyzji projektowych.

7% Jest to spoteczny komitet nadzorujgcy dziatania zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomosci miasta, w tym

procedurami podziatow, wydzielen i sprzedazy badz wykupu nieruchomosci. Cztonkowie komisji s wybierani przez
mieszkancéw miasta. Komisja sktada coroczne raporty ze swojej dziatalnosci. Instytucja ta funkcjonuje od 1957 r.
Zrédto: Finanzbehorde - Immobilienmanagement Hamburg.

173 7r6dto: Hamburg HafenCity GmbH.

176 Dziatania prowadzgce do przygotowania terendw rozpoczety sie w 1991 r. od wczesnych ekspertyz wykonanych
na zlecenie burmistrza Henninga Voscherau, ktére byly zwigzane z transformacjg portu. W ich wyniku spotki
zarzadzajace portem rozpoczety wykup terendw stanowigcych pdzniej teren dzisiejszego HafenCity.

7 Mowa o mechanizmie kontroli cen nieruchomosci - spotka mogta traktowac to zaréwno jako argument
negocjacyjny, strategie przeciwdziatania spekulacji, jak i czynnik zwiekszajgcy konkurencyjnosé terenéw w stosunku
?72 innych lokalizacji.

Zrédto: Hamburg HafenCity GmbH (Kriger 2009).
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Wykorzystanie powigzan z dziataniami instytucji publicznych zwieksza przejrzystos¢ i szanse na
wdrazanie publicznej kontroli nad projektem, co jest istotne biorgc pod uwage geneze projektu jako
samorzagdowq strategie modernizacji portu. W poczatkowe] fazie dziatania projektowe takie jak
realizacja przestrzeni otwartych czy obiektow uzytecznosci publicznej mogg dziataé na rzecz zwiekszonej
dostepnosci i mozliwosci "bycia razem" dla réznych grup uzytkownikéw nowej dzielnicy, szacowanych na
100 000 os6b (Bruns-Berentelg 2012). W podobny sposéb bedg dziataty realizowane w tej dzielnicy
programy wsparcia budownictwa socjalnego i dostepnego finansowo dla mniej zamoznych oséb.
Projektowany profil dzielnicy jako metropolitalnego centrum moze wzmacniaé mechanizmy wykluczenia

czy gentryfikacji'”’.

Ryc. 11 - koncepcja zagospodarowania dzielnicy HafenCity w Hamburgu, Zzrédto: HafenCity Hamburg gmbh

179 PE . . . . ST ;. . . .
W tym znaczeniu interpretuje to jako proces zwiekszania wartosci nieruchomosci czy tworzenia dzielnicy dla

okreslonej grupy majetnych odbiorcéw, wykluczajgc jej innych uzytkownikéw. Przyktadem debaty jest artykut
"Challenge of Making HafenCity Feel Neighbourly", Spiegel, 26 sierpnia 2010 r.
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4.2.6. 22@, Barcelona Poblenou (projekt realizowany od 2000 roku)

Lokalizacja/wielko$é miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

1673 075 (2006)/stolica regionu (MEGA 2)

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Przedsiewziecie polega na rewitalizacji 200 ha dzielnicy Poblenou, usytuowanej na wschdod od Scistego
centrum Barcelony. Projektowane przeznaczenie ma obejmowac m.in. lokalizacje infrastruktury dla
biznesu, w tym zwtaszcza dla firm zajmujgcych sie badaniami i rozwojem i instytucji koordynujgcych
wspotpracujgce miedzy uczelniami, osrodkami badawczymi a biznesem. Realizacja 22@ jest kontynuacjg
miejskiej strategii rozwoju miasta w oparciu o realizacje znaczacych przedsiewzie¢ urbanistycznych. W
kontekscie Poblenou strategia ta tgczy wsparcie dla tworzenia klastra przemystu innowacji i dziatania

rewitalizacyjne®°.

Wiodacy operator inwestycji:

Przedsiewziecie byto wdrazane przez spotke celowg z kapitatem publicznym - 22 ARROBA BCN S.A.U.

Powigzanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

Realizacja rewitalizacji dzielnicy 22@ t3czy ze sobg dziatania majace na celu usytuowanie klastra
przemystu innowac;ji jako strategii wspierania wspotczesnych dziedzin gospodarki oraz powigzanie ich z
dziataniem przestrzennym. Realizacja dzielnicy wpisuje sie rowniez w dtugofalowg strategie
wizerunkowa Barcelony, kontynuujgc takie inicjatywy jak Forum Besos czy Forum 2004 oraz w prébe
pozyskania przemystu wysokiej wartosci dodane;.

Mechanizm powiazania:

Przedsiewziecie jako narzedzie zwigzane z tradycjq planistyczng miasta, rozbudowa Barcelony jako
sekwencja miejskich "projektéow" - 22@ jest formg planowanej rozbudowy miasta w oparciu o
masterplan i radykalng przebudowe znacznego fragmentu dzielnicy Poblenou. Od 2004 wtadze miasta

zaangazowaty sie w realizacje szeregu innych przedsiewzie¢, m.in. Forum Da La Culturas 2004/Besos,

180 2

W mysl zatozen plandéw dla dzielnicy, przy catkowitym wypetnieniu struktur miataby ona zapewni¢ 3 200 000 m
powierzchni uzytkowej terendéw produkcyjnych i 800 000 m’ powierzchni uzytkowej zabudowy uzupetniajgcej.
Program inwestycji obejmowat realizacje 4 000 nowych jednostek mieszkalnictwa socjalnego oraz przeksztatcenia
ok. 4 614 istniejacych jednostek, realizacje nowych ustug miejskich i przestrzeni publicznych. taczny koszt realizacji
infrastruktury to ok. 180 min euro (Ajutamento de Barcelona, 2009).
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Sagrera - San Andrieu (terminal szybkich kolei zwiekszajgcy dostepnos¢ komunikacyjng dla terenu). @22
jest kontynuacja tego mechanizmu, taczacego dziatania gospodarcze™' z radykalng przebudowa

przestrzeni miejskiej oraz strategig wizerunkowa.

Integracja trzech rodzajéw polityk wsparcia dla rozwoju klastra innowacji: Program rewitalizacji
dzielnicy bazuje zaréwno na dziataniach zewnetrznych (budowa klastra, realizacja infrastruktury), jak i
wewnetrznych (program spoteczny). W zakresie polityk zewnetrznych program @22 opierat sie na
powigzaniu interwencji przestrzennych, jako pierwszej fazy interwencji (m.in. realizacji nowej zabudowy,
przestrzeni publicznych i infrastruktury). Przeksztatcenia przestrzenne majg wspiera¢ pozamaterialne
mechanizmy tworzenia klastra - wzmacnianie powigzan miedzy firmami, wsparcie programoéw
edukacyjnych, wspétpraca miedzy osrodkami naukowo-badawczymi a przemystem czy kreowanie
przestrzeni dla interakcji miedzy przedsiebiorcami. Materialnym wyrazem tych dziatan byfa realizacja

infrastruktury, m.in. inkubatoréw przedsiebiorczosci (np. Media-TIC*®

) czy centrum badan nad
technologiami energetyki (np. Institut de Recerca en Energia de Catalunya) oraz lokalizacja szeregu

siedzib instytucji naukowo- badawczych.

Mechanizm wizerunkowy w kontekscie srodowiska zbudowanego: Niezaleznie od polityki wsparcia dla
rozwoju przemystu istotnym aspektem dla projektu 22@ byto utworzenie "dzielnicy innowacji" jako
dziatania marketingowego. Strategia byta realizowana m.in. poprzez budowe Torre Agbar,
wysokosciowca zaprojektowanego przez znanego francuskiego architekta Jeana Nouvela, jako dziatanie
marketingowe oraz poprzez realizacje szeregu innych inwestycji o unikatowej architekturze. Lokalizacja
instytucji kultury jako uzupetnienia programu inwestycji (Muzeum Can Framis) w formie wspdtczesnego
budynku, projektowanego przez baskijskiego architekta Jordi Badia, uzupetnia polityke rozwoju

gospodarczego.

81 Klaster 22@ w zatozeniach obejmowat wsparcie dla dziatalnosci w sektorach energetyki, ICT (Internet and

Communications Technology), medycyny, designu i mediéw. W praktyce oznacza to wspieranie wspodtpracy firm,
instytucji wsparcia innowacji jak i instytutéw naukowo badawczych. Zrédto: @22 ARROBA BCN.
182 . . . . . . . . . . .

Projekt jest przyktadem powigzania strategii wizerunkowej - zastosowania wyjatkowej architektury, nowych
technologii ETFE (powtok pneumatycznych) jak i zastosowania technologii energooszczednych z przeznaczeniem
budynku - inkubatorem i centrum technologii ICT, Budynek zostat nagrodzony na World Architecture Festival w
2011 roku, zrédto: Enric Ruiz Geli, http://www.ruiz-geli.com
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Ryc. 12 - Przyktady architektury w dzielnicy 22@, fot. M.Arczynska.

Powiazanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki lokalnej

Charakter powiazania:

Wymiar lokalny przedsiewziecia wigzat sie z wykorzystaniem go jako pretekstu dla wdrozenia strategii
przeksztatcenia fragmentu $rodmiescia Barcelony dzieki interwencjom przestrzennym (np. lokalizacji
przestrzeni otwartych), wprowadzeniu nowej zabudowy i nowego przemystu. Miejsce interwencji,
dziewietnastowieczna dzielnica Poblenou, petnita dawniej funkcje terenéw przemystowych i nazywana
byta "Katalonskim Manchesterem". Wybor strategii rewitalizacji miat wiec znaczenie symboliczne. W
wymiarze zarzgdzania rozwojem, projekt opart sie na szeregu dziatan planistycznych bazujgcych na duzej
autonomii inwestoréw oraz agencji wdrazajgcej projekt. Waznym aspektem byt wybdér modelu miasta
zwartego oraz mieszanego przeznaczenia terendw sytuujgcych siedziby nowych firm i instytucji w
istniejgcych strukturach miejskich dzielnic przemystowych i mieszkaniowych, co wspierato strategie
reurbanizacji i rewitalizacji.

Mechanizm powiazania:

Realizacja przedsiewziecia jako strategia tworzenia "srodowiska kreatywnego" - powigzanie inwestycji
o charakterze ponadlokalnym i lokalnym, model rozwoju miasta zwartego: Realizacja przedsiewziecia
pozwalata na powigzanie konceocji nowej dzielnicy z procesem rewitalizacji. Formalnym wyrazem tych
dziatan byta zmiana obowigzujgcego planu miasta, dopuszczajgca intensyfikacje zagospodarowania czy

dopuszczenie przeznaczenia terenu o mieszanym charakterze. W planach ustalono wymég zachowania
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30% dawnych terenéw przemystowych jako terendw zieleni, przestrzeni otwartych i mieszkalnictwa
socjalnego'®.

Specjalne mechanizmy planowania: Realizacja dzielnicy bazowata na powigzaniu standardowych i
specjalnych mechanizmoéw planowania. W przypadku systemu planowania w Barcelonie masterplan dla
miasta, funkcjonujacy jako plan struktury, moze by¢ uszczegdtowiony przez plany szczegétowe. Dla 22@
zostaty one przygotowane dl szesciu kluczowych obszaréw interwencji'®* przez spétke 22@ ARROBA BCN
we wspotpracy z wydziatem planowania miasta. Innym mechanizmem planistycznym byty zmiany
plandw dla realizacji infrastruktury, pozwalajgce na realizacje nowoczesnej infrastruktury technicznej czy
zmiany dla wytycznych konserwatorskich.

Budowa infrastruktury:

Mechanizmy kontroli spofecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powigzania: Dla dzielnicy 22@ istotne byto powigzanie dziatar agencji rozwoju miejskiego z
szerszym programem wsparcia rozwoju klastra kreatywnego i R&D. Projekt wyrdznia zakres dziatan
rewitalizacyjnych, obejmujgcych obszar catej dzielnicy. Przyjecie strategii opartej o funkcjonowanie
klastra przemystowego bedzie budzito pytanie o skutecznosc strategii zwigzanych z redystrybucja
korzysci dla lokalnej spotecznosci i realnymi mozliwosciami mobilizacji lokalnej sity roboczej. Strategia
spoteczna 22@ obejmuje szereg dziatan zwigzanych z edukacjg i utatwieniem dostepu do nowych
technologii. Réwnolegle integralnym elementem strategii jest animacja interakcji miedzy
przedsiebiorcami (Ajutamento de Barcelona 2009).

Mechanizm powiazania:

Powigzanie z dziataniami rewitalziacji oraz strategie redystrybucji: Program spoteczny rozwoju
dzielnicy opiera sie na wdrazaniu programu spotecznego jako dziatan rownolegtych do wdrazania klastra
kreatywnego. Program obejmuje dziatania infrastrukturalne oraz programy edukacji i aktywizacji
zawodowe;j. Instytucjg koordynujacg te dziatania jest spotka wdrazajgca przedsiewziecie - 22@ARROBA
BCN (Ajutamento de Barcelona 2009).

8374 (Ajutamento de Barcelona 2000).

Byty to tereny Llull Pujades Llevant, Peru-Pere IV, Audiovisual Campus, Central Park, Llacuna Axis and Llull
Pujades East, obejmujgce teren o powierzchni 925 482 m’ (47% terenu dzielnicy) , Zrodto 22@ ARROBA BCN.
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4.3. Wynik analizy zagranicznych studiow przypadku - kwestie systemowe i
instytucjonalne zwigzane z integracja planowania jako cechy charakterystyczne
przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali

4.3.1. Dziatania partnerskie i kooperacyjne oraz typologia projektu jako czynnik
determinujacy strategie dziatania - tworzenie ram instytucjonalnych i rola operatoréow
projektu

Szkicowa charakterystyka typologii projektéw nie tylko potwierdza zintegrowany charakter prywatnych
strategii inwestycyjnych oraz publicznej polityki przestrzennej, ale przede wszystkim wskazuje na
zaleznos¢ pomiedzy partnerami. Zarowno strona publiczna, jak i prywatna petnig okreslong role przy
realizacji przedsiewzie€. Przyjety model analizy - opis typologii przedsiewziecia - jest nie tylko klasyfikacjg
rodzajow projektu, ale i wyrazem wspdlnej idei przeksztatcen, pozwalajgcej na ukierunkowywanie
kosztownych i dtugofalowych dziatat oraz budowania na tej podstawie koalicji dla realizacji projektu
(Salet, Gualini 2007). Mozliwa jest tu identyfikacja gtdwnych rdl strony publicznej i prywatnej w
kontekscie wyznaczania kierunkow przeksztatcen oraz wdrazania mechanizméw wsparcia dla ich
realizacji. Kwestia rél jest kluczowa dla tematyki badania - roli przedsiewzie¢ jako narzedzia polityki
lokalnej. Podsumowujgc cechy charakterystyczne przedsiewzie¢ nalezy tu zwrdci¢ uwage na trzy
aspekty: interwencyjng role panstwa (m.in. w wyznaczaniu kierunku dziatania), prorynkowy charakter
przedsiewzie¢®® oraz kwestie ryzyka przy realizacji polityki przestrzennej, zwtaszcza w kontekscie

kryzysu finansowego.

4.3.2. Rola polityki planistycznej w realizacji przedsiewziec - strona publiczna jako ich
wspottworca
W przypadku przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali strona publiczna odgrywa kluczowg role w
zakresie ich planowania i realizacji. Zaangazowanie strony publicznej przyjmuje aktywny charakter,
zwlaszcza w zakresie okreslenia terytorialnych czy przestrzennych aspektéw zagospodarowania -
lokalizacji i typologii projektu. Postawa ta wyraza przedsiebiorczg postawe wtadz publicznych, gdzie
mozliwym narzedziem polityki przestrzennej, rozumianej jako ukierunkowana panistwowa interwencja w
procesy rynkowe, staje sie realizacja przedsiewzie¢ urbanistycznych. Jest to jeden z gtéwnych
paradokséw tego modelu dziatania, ktéry, przynajmniej w Europie, moze by¢ przedstawiany w
kategoriach rynkowych, jednak w rzeczywistosci strona prywatna nie zawsze jest wiodgca w ich
inicjowaniu badz petni role strategicznego inwestora w zakresie przygotowania i uzbrojenia terendéw.

Prowadzi to do pytania, na ile sektor prywatny angazowatby sie w realizacje przedsiewzieé

'8 Nominalnie - jako watek przewodni projektu, realnie wyrazany przez udziat strony prywatnej w projekcie.
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urbanistycznych bez udziatu strony publicznej oraz w jaki sposéb takie projekty bytyby ksztattowane®®® -
watek ten jest rozwiniety w kontekscie analizy polskich doswiadczen, zwtaszcza nowych dzielnic
mieszkaniowych i handlowych. Strona publiczna moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ zapewnienia kluczowej
inicjatywy oraz dtugoterminowego zaangazowania przy realizacji przedsiewzie¢c. W zakresie meritum
polityki przestrzennej dotyczy to np. okreslenia wiodacej idei przeksztatced i usytuowania
przedsiewziecia w strukturach terytorialnych. Nie jest to jednak jej jedyne zadanie, gdyz w celu realizacji
tych zatozen instytucje publiczne mobilizujg dostepne zasoby publiczne - prawne, finansowe czy
przestrzenne (nieruchomosci). Inna kwestia, w ktérej rola witadz jest najistotniejsza, to dtugofalowe
zaangazowanie w realizacje duzych przedsiewzie¢, zwtaszcza w sytuacji, w ktérej dziatania strony
rynkowej mogg by¢ determinowane przez dorazng sytuacje rynkowg, dyktowang uwarunkowaniami
makroekonomicznymi. Sg to m.in. cykle koniunkturalne gospodarki, dostepnos¢ kapitatu i gruntéw oraz
charakter zaangazowania strony prywatnej, nastawionej przede wszystkim na zapewnienie zysku dla
udziatowcoéw oraz minimalizacja kosztéw jego uzyskania. Oznacza to takze mozliwos¢ zainicjowania badz

wsparcia inwestycji w sytuacji dekoniunktury.

Stopien zaangazowania strony publicznej moze sie rézni¢ w zaleznosci od przyjetej formuty projektu. Na
podstawie analizy typologii trudno sformutowaé zalezno$¢ miedzy typem inwestycji a stopniem
zaangazowania, poniewaz s3 one warunkowane szeregiem innych czynnikdw. Najistotniejszym z nich,
istotniejszym niz szczegétowy charakter przeznaczenia terenu, jest sam wybdr formuty przedsiewziecia
jako sposobu realizacji lokalnej polityki. Cho¢ i tu sg typologie, ktére wymagaja silniejszego wsparcia
(gtéwnie finansowego) ze strony publicznej, np. funkcje kultury czy badawczo-rozwojowe, decyduje tu
kryterium opfacalnosci dla strony prywatnej. Dzieki integracji dziatan wiodaca rola strony publicznej -
samorzgdow lub instytucji narodowych - moze otwiera¢ mozliwosci dla zabezpieczenia interesu
publicznego. Strona publiczna (samorzady, ale takze partycypujgce organizacje spoteczne) ustalajac
zasady realizacji projektow negocjuje realizacje tych celéw. Wpisuje sie to w formute, zgodnie z ktdrg
instytucje publiczne mogg zachowa¢ decydujaca kontrole dzieki udziatom w przedsiewzieciu. Mogg to

byc udziaty finansowe (budzetowe, badz gwarancje inwestycyjne) lub nieruchomosci. Stawianie

186 W krajach, w ktérych znajdujg sie projekty stanowigce przedmiot badan, decyzje dotyczace zagospodarowania

przestrzennego, w tym zabezpieczenie interesu mieszkancoéw i osdb trzecich, s3 odpowiedzialnoscig instytucji
samorzadowych lub, w wyjgtkowych sprawach, przez instytucje publiczne reprezentujgce wtadze centralne (np.
ministerstwa). Realizacja projektow wymaga ich zgody i akceptacji nawet przy minimalnym stopniu zaangazowania
strony publicznej. Pytanie dotyczy pozostatych aktywnosci - zgromadzenia kapitatu i gruntu, przygotowania oraz
realizacji inwestycji, sprzedazy, wynajmu i utrzymania projektu. Realna "wtadza" strony prywatnej nad
przestrzenig miasta jest sprawcza i wyraza sie poprzez dziatania gospodarcze i inwestycyjne.
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warunkow jest jednak mozliwe tylko wowczas, jesli instytucje publiczne muszg zaangazowac sie we
wspotprace ze strong prywatng, w tym przyjgc polityczne i finansowe ryzyko jako wkfad w realizacje
przedsiewziecia. Zakres i stopied moze sie rézni¢ od lokalnych uwarunkowan, zwtaszcza prerogatyw
prawnych i politycznych powierzonych stronie publicznej. Cho¢ strona publiczna nie zawsze moze
angazowac sie w $cista wspétprace'® na polu finansowym, wsparcie dla duzych inwestycji prawie zawsze
wigze sie z decyzjg polityczng oraz ryzykiem. Dzieje sie tak zwtaszcza z uwagi na skale i efekty
zewnetrzne przedsiewzie¢ urbanistycznych, ktore i tak wymagajg zaangazowania srodkéw publicznych,
chociazby realizacje wspierajgcej je miejskiej infrastruktury. Zrozumienie wspdtzaleznosci wymaga
zidentyfikowania w ogdlnym zakresie, jak przedsiewziecia przyjmujg forme typologii i jak ksztattowane

sg gtowne zadania w ramach jej realizacji.

4.3.3. Rynkowy charakter przedsiewzie¢ a wybdr formuty interwencji

Jak wskazuje charakterystyka duzych przedsiewzie¢ urbanistycznych, sg one formutowane w okresleniu
o pewne wiodace, powtarzane, przeksztatcane i aplikowane globalnie, typologie. Opisywane
rzedsiewziecia s3 mechanizmem spajajgcym cele polityki przestrzennej i prywatnych planéw oraz
projektéw. Haila, badajgc polityke aspirujgcych miast globalnych, wspominata o tym aspekcie w
kontekscie dominujacej roli rynku nieruchomosci w ksztattowaniu polityki przestrzennej miast. Jej
analiza wskazywata w szczegdlnosci na dwa elementy: "percepcje" miejskiej polityki przez inwestoréw i
deweloperéow jako przyjaznej dla rynku i minimalizujgcej ryzyko oraz wdrazanie okreslonych procedur
inwestowania. Wigze sie to zarowno z praktycznym, ale takze "symbolicznym" wymiarem polityki miast
(Haila 1997). Koncepcja Haili pozwala tu na zrozumienie roli przedsiewzie¢ jako mechanizmu scalajgcego
jeden i drugi aspekt w komplementarny, spdjny produkt, gdzie strony prywatna i publiczna dostarczajg
wzajemnie uzupetniajacych sie elementéw tego narzedzia. Ttumaczy takze, jak potencjalnie mogg sie

ksztattowac narzedzia i mechanizmy integracji tych dziatan.

Analiza typologii projektéw wskazuje takze na charakterystyczne elementy sktadowe tych przedsiewzieé,
gdzie okreslone grupy udziatowcéw je realizujgcych mogg mieé mniejszy lub wiekszy wptyw na jej

ksztattowanie. Identyfikacja tych ,czesci sktadowych”, funkcjonujacych jako "udziaty" strony prywatne;j i

187 Przyktady mechanizmdéw wspotpracy zostaty zawarte w rozdziatach 4 oraz 6 - podsumowanie badan. Polskim

przyktadem ryzyka finansowego i politycznego, wptywajgcego na ograniczenie wspodtpracy, byta niewielka
popularnos¢ mechanizmow partnerstwa publiczno-prywatnego przed nowelizacjg ustawy z 2008 roku. Do 2012
roku jedynie Gdansk i Sopot byly miastami aktywnie wdrazajgcymi mechanizmy PPP dla realizacji przedsiewzieé
urbanistycznych. Czynnikiem ograniczajgcym mechanizmy pomocy publicznej sg takze przepisy UE.
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publicznej, pozwalajg zrozumie¢, jak ksztattowaty sie relacje miedzy uczestnikami procesu
inwestycyjnego oraz kto odpowiada za ustalanie kierunku w ich wdrazaniu. W szczegdlnosci istotna jest
tu réznica miedzy mobilizacjg dziatania w ramach zamierzonej polityki przestrzennej (przedsiewziecie
urbanistyczne jako sposéb na realizacje celéw - np. wizerunek miasta, poprawa jakosci przestrzeni,
lokalizacja miejsc pracy i ustug), typologii produktu deweloperskiego (np. osiedle apartamentowcéw,
centrum handlowe) oraz mobilizacji infrastruktury dla wzrostu gospodarczego (wigzacej sie z popytem
na przestrzenne) badz inwestycji (m.in. wigzacej sie z wzrostem roli sektora FIRE oraz finansowaniem
poszczegdlnych rynkéw i produktéow nieruchomosci) w gospodarkach przez 2008 r.). W duzym
uproszczeniu relacje miedzy uczestnikami tych proceséw oraz ich zaangazowanie w procesy zostaty one

zestawione w tabeli 2 ponizej.

Schemat ilustruje powigzany charakter zaangazowania strony prywatnej i publicznej oraz to, ze gtéwnie
uczestnicy rynkowi mogg realizowaé wiele z zatozen ,sktadajgcych” sie na przedsiewziecia. Szeroko
definiowana strona publiczna odpowiada za ukierunkowanie tych dziatan w zakresie dotyczgcym polityki
przestrzennej. Jej wptyw na sam charakter projektu moze zaleze¢ od wptywu na mechanizmy rynku

nieruchomosci.

136



ZNACZENIE PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH O DUZEJ SKALI JAKO NARZEDZIA
KSZTALTOWANIA POLITYKI ROZWOJOWEJ MIAST ORAZ MOZLIWOSCI JEGO ZASTOSOWANIA W POLSCE.

Tabela 2 - Gtéwne grupy instytucji uczestniczace w ksztattowaniu typologii przedsiewzie¢ oraz stopien, w jakim

majg one wptyw na jego ksztattowanie

Aspekt sktadowy
typologii

Gtowne grupy instytucji uczestniczace w ksztattowaniu typologii przedsiewziecia
oraz stopien w jaki majg one wptyw na jego ksztattowanie

Stron publiczna -
Instytucje
ponadlokalne

Strona publiczna
samorzad

Inwestorzy

Deweloperzy

Decydujacy

Istotny/decydujacy
wdraza w skali

Niewielki/posredni
lobbuje lub wptywa

Niewielki/posredni
mogg realizowad

Lokalna polityka

mechanizmow
wsparcia rozwoju

sposob realizacji
polityki,

Ponadlokalna ustala kierunki oraz lokalnej wytyczne h .
. . . S . . inwestycje
polityka sposoby i narzedzia polityki na kierunki wspieraiace
przestrzenna jej realizacji przestrzennej, ksztattowania " P J.a "
. L . . potencjat
(polityka miejska) zarzadza rozwojem polityki :
. metropolitalny
metropolii
. . . Posredni
Posredni Decydujacy . P
. h . moze wptywacd na jej
istotny w ramach ustala kierunki oraz ; . L
Posredni ustalenia jako

moze wptywac na jej
ustalenia jako

interesariusz, ma
duzy, choé nie

Typologia produktu
nieruchomosci

mechanizmom
wsparcia rozwoju,
okreslonych form
uzytkowania terenu
(polityki wsparcia
rozwoju)

terenu, sposéb
zagospodarowania,
wymagania
planistyczne
dotyczace sposobu
zagospodarowania

przestrzenna -
lokalnego, reprezentuje interes . . -
o . interesariusz decujacy, wptyw
reprezentuje interes | publiczny, zwtaszcza .
. . L jako partner
panstwa mieszkancow .
(mechanizmy PPP)
Niewielki Posredni
bezposredni/ ustala ogdlny
posredni charakter
dzieki rzeznaczenia .
§ P Decydujacy

Decydujacy
finansuje inwestycje

planuje, projektuje i
realizuje inwestycje

Uwarunkowania
gospodarcze -

Posredni
mechanizmy
wsparcia lokalizacji:

Niewielki
moze zwiekszy¢

Posredni wptyw
na zewnetrzne
uwarunkowania,

Niewielki
popyt i zrodta
finansowania

wptywajace na . . . . .
popyt na okreslone dotacje, U|g.| !:)odaz tergnow decy.dUchY W . determinujg, co jest
. podatkowe, polityka inwestycyjnych zakresie realizacji .
typologie . o realizowane

gospodarcza inwestycji
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Waznym elementem, celowo pominietym w tabeli powyzej, jest zaangazowanie lokalnych wspdlnot
mieszkancow, zwtaszcza w kontekscie ksztattowania typologii przedsiewzie¢, nie tylko wyfacznie jako
elementu mechanizmu inwestycyjnego, ale takze w szerszym kontekscie, elementu tworzenia polityki
przestrzennej. Dotychczasowa praktyka, podsumowana w rozdziale, wskazuje na ograniczony wptyw
grup mieszkacow na formute przedsiewzie¢. Opisane powyzej typologie sg niemal wytacznie wynikiem
kombinacji czynnikéw rynkowych oraz wytycznych polityki przestrzennej, rozumianych w duzej mierze
jako racjonalne procesy zagospodarowania przestrzeni miast. Przyktady, w krérych przedsiewziecia byty
realizowane w formie uspotecznionej i kooperatywnej, sg stosunkowo nieliczne i bazujg na lokalnej
specyfice rynku, dopuszczajacej takg formute. Przyktadem jest tu np. dzielnica mieszkaniowa Vauban we
Fryburgu, wykorzystujgca istniejgce systemach wsparcia dla kooperatyw mieszkaniowych'™. Inng
mozliwoscig jest wptyw na procesy inwestycyjne poprzez mechanizmy politycznej reprezentacji oraz
odgérne decyzje zwigzane np. z politykg spoteczna. Przyktadem jest tu Dublin Docklands Development
Authority (DDDA), przywotywane jako miejski model korporacyjnej odpowiedzialnosci spotecznej, gdzie
na fali krytyki pierwszych realizacji rzad powotat instytucje, ktéra miata w swoich decyzjach uwzgledniac
zaréwno potrzeby spoteczne, jak i gtos mieszkaricéw. DDDA realizowata te zadania m.in. poprzez
mechanizm konsultacyjny i wprowadzenie lokalnych przedstawicieli do rady nadzorczej (Moore 2008).
Woynika to raczej ze specyficznego charakteru ustroju politycznego niz otwartej natury przedsiewziecia
jako narzedzia realizacji polityki przestrzennej. Niezaleznie od mechanizméw zabezpieczania interesu
publicznegolgg, przedsiewziecia urbanistyczne realizowane w partnerstwie ze strong prywatng muszg
realizowac okreslone cele rynkowe. W przypadku, gdzie partnerem jest wytgcznie strona publiczna,
problem nabiera innego znaczenia i wigze sie z mechanizmami spotecznego nadzoru nad tym, jak i na co
wydawane sg $rodki publiczne. W Polsce problem ten wyrazany jest m.in. jako dylemat - "stadiony"
kontra "szkoty i przedszkola". Podkresla to jednak fundamentalny problem przedsiewzie¢ zwigzany z

n190

"deficytem partycypacyjnym"~", powodowanym przez ograniczone mozliwosci ksztattowania formuty
interwencji (Swyngedouw 2003), jak i bedgcym endemiczng cechg wiekszosci z "megaprojektow"

(Flyvbjerg 2003). Jesli jednak mieszkancy niekoniecznie mogg decydowaé o tym, jak powstaje projekt.

188 7a Forum Vauban e.V., zrédfo: http://www.vauban.de/info/abstract2.html

Sq one omoéwione szczegdlowo w wynikach badan studidow przypadku (rozdziat 4.2) oraz podsumowaniu (rodziat
4.3). Przyktad stanowig np. programy zapewnienia korzysci dla lokalnych spotecznosci w wyniku realizacji
projektow przez prywatnych deweloperdw lub z zyskdéw sprzedazy nieruchomosci przez operatora inwestycji. Byty
one stosowane m.in. przez DDDA w projekcie Docklands.

190 Partycypacja jest tu traktowana nie tylko jako mechanizmy informowania i konsultacji, ale przede wszystkim
mozliwosci wspdtrzadzenia czy wptywu na formute projektu.
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Prowadzi to do pytania o polityczne ryzyko zwigzane z realizacjg opisywanych przedsiewzie¢ oraz

stosowania ich jako narzedzia ksztattowania rozwoju przestrzennego.

4.4, Podsumowanie

Rozdziat zawiera studia przypadkow szesciu zagranicznych przedsiewzie¢: Dublin Docklands, Dublin
Adamstown, Liverpool One, Manchester Salford MediaCityUK, Hamburg Hafencity oraz 22@ w
Barcelonie. Przedsiewziecia sg poddane analizie pod katem typu operatora oraz tzw. mechanizmow
powigzania miedzy przedsiewzieciami a wytycznymi polityki przestrzennej o charakterze ponadlokalnym
i lokalnym. Kazde studium przypadku obejmuje mechanizmy zabezpieczenia interesu samorzadu oraz

stron trzecich. Rozdziat podsumowuje zestawienie gtdwnych wynikow analizy.
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5. Dotychczasowa perspektywa realizacji duzych projektow urbanistycznych o duzej skali w
Polsce - podsumowanie doswiadczen oraz ich rola w debacie o polityce miejskiej

5.1. Wprowadzenie - polski wymiar przedsiewzie¢ urbanistycznych

Celem rozdziatu jest podsumowanie gtdwnych uwarunkowan rozwoju przedsiewzie¢ urbanistycznych w
Polsce, w tym kwestii gospdarczych, administracyjnych i zwigzanych z polityka planistyczng. Zawarta
analiza bierze pod uwage zaréwno wymiar obszaru metropolitalnego, jak i miejskiego samorzagdu. W
rozdziale zawarto takze polskie studia przypadku. Gtéwne wnioski z analizy systemowa polskich miast i

studia przypadkdéw sg podsumowane w koricowej czesci rozdziatu.

5.2. Przemiany polskich miast po 1989 roku a przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali

5.2.1. Restrukturyzacja miejskich gospodarek oraz czynniki gospodarcze wplywajace na
rozwoj przedsiewziec
Zaréwno zmiany w zarzadzaniu rozwojem miast, jak i tto tych wydarzen - zmiany uwarunkowan
spoteczno-gospodarczych - miaty swoje odzwierciedlenie w nowym charakterze funkcjonowania miast
oraz ksztattowania sie ich struktury. Procesy te byty ugruntowane w specyficznym dla Polski kontekscie
historii urbanizacji gtdbwnych miast. Takze sposéb, w jaki ksztattowaty sie nowe mechanizmy zarzadzania
gospodarkag przestrzenng (dziatania strony publicznej, w tym organéw administracji publicznej i
ustawodawcow i mechanizméw rynkowych) nie pozostawaty bez znaczenia w tworzeniu uwarunkowan

rozwoju przedsiewzie¢ urbanistycznych.

Realizacja przedsiewzie¢ urbanistycznych zawsze wigzata sie z szerszymi zmianami zachodzacymi w
przestrzeni polskich miast. Zrozumienie specyficznej dla Polski sciezki rozwoju, wynikajgcej z
doswiadczen transformacji, akcesji do Unii Europejskiej oraz rozwoju gospodarki rynkowej, determinuje
te dziatania. Analiza pierwszych doswiadczen w realizacji przedsiewzie¢ o duzej skali jest istotna dla
zrozumienia, jak mechanizmy te mogg ksztattowac sie w przysztosci. Zostaty one okreslone w niniejszym
rozdziale pracy. Oprécz omowienia tych uwarunkowan, rozdziat zawiera takze opis potencjalnych
kierunkéw zmian, ktére dotyczg zakresu badawczego pracy. Odnosi sie to przede wszystkim do
kierunkéw polityki przestrzennej, zmian funkcjonowania administracji oraz tematyki zwigzanej z

wyzwaniami zwigzanymi z ksztattowaniem tzw. "polityki miejskiej".
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Gospodarke Polski, ksztattowang po przyjeciu Polski do Unii Europejskiej w 2004 r., cechowat
potwierdzany przez statystyki makroekonomiczne staty i dtugoterminowy wzrost gospodarczy. Wedtug
danych OECD, Polska odnotowywata najsilniejszy wzrost w grupie tzw. krajéw BRIICS (Brazylia, Rosja,

Indie, Indonezja, Chiny, Republika Potudniowej Afryki)***

. Proces spowolnit na fali kryzysu gospodarczego
2008 roku. Dtugofalowe zmniejszenie tempa wzrostu w Polsce bedzie wptywato na przeksztatcenia
przestrzeni miast oraz na dobodr strategii i narzedzi stosowanych w zarzadzaniu rozwojem miast.
Dotychczasowe doswiadczenia sg jednak istotne, gdyz ustality sciezke zaleznosci dla nowo ksztattujgcych

sie proceséw inwestowania.

Ze wzgledu na rozwazania pracy istotna byta dynamika tego rozwoju, gdyz dominowaty w niej obszary
zurbanizowane, skupiajgce sie zaréwno wokét duzych miast, jak i osSrodkéw Sredniej wielkosci,
posiadajgcych dostep do osrodkéw produkcj, w szczegdlnosci tworzgce zespoty aglomeracyjne.
Statystyki cytowane przez OECD za Ministerstwem Rozwoju Regionalnego lokalizowaty 70% ludnosci i
80% dziatan odpowiedzialnych za wzrost gospodarczy na terenach tzw. ,miejskich obszarow

zatrudnienia”**

(OECD 2011). Inna z cech rozwoju gospodarki byt policentryczny charakter, cechujacy sie
dywersyfikacjg i rozproszeniem osrodkéw odpowiedzialnych za wzrost. Choé¢ w skali kraju Warszawa
dominowata jako wiodaca metropolia w kraju'®, pozostate miasta, w tym duze, o liczbie mieszkaricow
powyzej 500 000, odgrywaty istotng role we wzroscie gospodarczym. Policentrycznos¢ oznaczata takze
wymog zréznicowania dziatan zwigzanych ze sterowaniem rozwojem i dostosowania ich do regionalnych

i lokalnych uwarunkowan.

Charakterystyka ,miejskiej gospodarki” wymaga doprecyzowania. Jej charakter, ewoluujgcy w strone

wiekszej roli sektora ustug czy wyspecjalizowanej produkcji, odzwierciedlany jest profilem

! Termin ten zastosowat m.in. Bank Swiatowy w raportach gospodarczych przewidujgcych poziom wzrostu

gospodarczego (mierzonego wzrostem PKB) w tych krajach w wysokosci 4.7% w okresie 2010 — 2050, identyfikujgc
je jako "wschodzgce gospodarki" w odniesieniu do tzw. krajow "rozwinietych" oraz przewidujgc nowy,
wielobiegunowy ukfad $wiatowych gospodarek. Zrédto: "World Bank: The Rise of the BRIICS A Harbinger of a New
World Economic Order", Forbes, 17 maja 2011 r. Termin pojawit sie takze w raportach ekonomicznych OECD
(OECD, 2008).

%2 OECD cytowata dane w odniesieniu do tzw. ULMA - Urban Labour Market Areas (miejskich obszaréw
zatrudnienia), wytyczonych jako aglomeracyjne obszary funkcjonalne, zdeterminowane na podstawie szeregu
czynnikdw, m.in. populacji, skali osrodka, skali i zasiegu dojazdu do pracy, zamiast granic administracyjnych. Dane
pochodzg z raportu ,,OECD - Urban Policy Reviews Poland” (OECD 2011).

% Warszawa jest jedynym z miast, bedacych metropolig o skali europejskiej, czyli osrodkiem petnigcym funkcje
polityczne i gospodarcze o charakterze miedzynarodowym, dobrze skomunikowana z innymi metropoliami w
Europie. Jest to takze jedna z najwiekszych aglomeracji pod wzgledem liczby mieszkancéw - ok. 2 min (KPZK 2030).
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przedsiebiorstw czy rynku pracy, a takze wspiera role obszaréw zurbanizowanych. To, co oferujg miasta i
obszary silnie zurbanizowane, to korzysci ptynace z efektu aglomeracyjnego, fizycznej koncentracji
przedsiebiorstw i ustug, skupienia infrastruktury wymaganej dla funkcjonowania gospodarek oraz przede
wszystkim dostepu do wykwalifikowanej sity roboczej (OECD 2009). Analizy OECD wskazywaty role
kapitatu ludzkiego jako determinanty rozwoju regionalnego. Innym aspektem byta kwestia dostepu do
zasobdw zwigzanych z innowacjg - nowych technologii, osrodkéw badawczo-rozwojowych przemystu,
sieci infrastruktury telekomunikacyjnej czy wyszkolonego personelu (OECD 2009). Zjawiska migracji
przemystu o niewielkiej wartosci dodanej i niskim stopniu zaawansowania technicznego nadal
funkcjonuje w Polsce, choé¢ wedtug analiz rzadowych przemieszcza sie w strone krajéw o nizszym koszcie

sity roboczej i nizszych standardach $rodowiskowych'®*

. W Polsce czynniki te naktadaty sie na specyficzne
uwarunkowania rozwojowe. Na skutek proceséow uprzemystowienia i migracji z terendw wiejskich w
latach siedemdziesiatych, rozwdj przemystowy i przestrzenny skupiat sie w miastach. Uwarunkowania
zwigzane z lokalizacjg i typem przemystu mogg nadal determinowac potencjat rozwojowy miast, a
dotyczy to np. przedsiebiorstw, ktére po sprywatyzowaniu zostaty poddane modernizacji i racjonalizacji
oraz utrzymaty konkurencyjng pozycje w otwierajacej sie na globalne rynki Polsce. W innych
przypadkach upadek funkcjonujgcych w okresie przed 1989 r. przedsiebiorstw byt impulsem dla zmian
lub wyzwaniem dla lokalnych samorzadow. Istotng zmiang stat sie wptyw witadz miejskich nastawiony
coraz bardziej na generowanie rozwoju, po decentralizacji samorzady uzyskaty wiekszg autonomie w
prowadzeniu dziatan go wspierajacych. Stabngca rola polityk rzgdowych zwiekszyta role zewnetrznych

czynnikéw rynkowych na funkcjonowanie gospodarek. W tym kontekscie, duze przedsiewziecia pojawity

sie jako sposéb realizacji polityki przestrzennej, realizowanej na szczeblu samorzagdowym.

Wspomniane procesy wigzaty sie z silng polaryzacjg i stratyfikacjg miast, determinowang tym, jak ich
struktura gospodarcza dostosowywata sie do warunkéw rynkowych. Proces dotyczyt zwilaszcza
dwunastu gtéwnych oérodkéw'®. Warszawa dominowata jako centrum administracyjne, miasto
skupiajace wazniejsze instytucje publiczne, ale takze centrale duzych przedsiebiorstw prywatnych,
skupiony w stolicy bogaty sektor ustug, osrodek akademicki i kulturalny. Role stolicy odzwierciedlat
wzrost populacji i rola w ksztattowaniu PKB (KPZK 2030). Bliski sgsiad Warszawy, aglomeracja tédzka o

prawie milionowe] populacji, zmaga sie z konsekwencjami odptywu przemystu tekstylnego i utraty

%% KpzK 2030, Raport "Polska 2030".

Biatystok, Bydgoszcz, Gdansk, Katowice, Krakéw, Lublin, £édz, Poznan, Rzeszéw, Szczecin, Warszawe i Wroctaw
—uwzgledniajac wielkos$¢ populacji oraz role administracyjng i gospodarcza w strukturach kraju, Zrédto: KPZK 2030.
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miejsc pracy. Sytuacja ta, okreslana w rzadowych dokumentach strategicznych jako "niezakonczona
transformacja struktury przemystowej", jest traktowana jako bariera w rozwoju miasta. Inne z
wiodacych miast - Wroctaw, Poznan, Krakéw - mogty bazowaé na istniejacej infrastrukturze, czyli
dostepie do wyksztatconej sity roboczej, rynkéw zbytu, sieci komunikacyjnych oraz powigzan
transgranicznych. Szczegdélnie w przypadku Krakowa miejskie funkcje turystyczne i edukacyjne
odgrywaty znaczng role w ksztattowaniu rozwoju gospodarczego. Lokalizacja osrodkéw akademickich,
zwtaszcza tych zajmujgcych sie edukacjg techniczng czy badaniami i rozwojem, takie wspiera
gospodarcza role duzych miast™®. Osrodki obszaru nadmorskiego — Gdansk i Szczecin - korzystaty z
podobnych uwarunkowan jak Wroctaw czy Poznan, lecz unikalnym aspektem byt w ich przypadku dostep
do infrastruktury portowej i przemystu zwigzanego z transportem morskim oraz korzysci ptynace z tej
lokalizacji dla turystyki. Sposréd miast o wyzwaniach funkcjonalno-przestrzennych dokumenty rzagdowe
wskazujg np. aglomeracje Bydgoszczy, Lublina czy Szczecina, ktére sg postrzegane jako osrodki o
niepetnym "profilu funkcjonalnym przy ograniczonym potencjale ludnosciowym i rynkowym"'?.
Historyczne podziaty na wysoko rozwiniete miasta w zachodniej czesci kraju i aglomeracje zlokalizowane

blizej "Sciany wschodniej" takze determinuja wyzwania rozwojowe.

Stratyfikacja i polaryzacja wptywaty na formute ksztattowania przedsiewzie¢ o duzej skali, ktére opieraty
sie na istniejagcej dynamice rozwoju gospodarczego miast. Procesy te przyjmowaty zrdznicowany
charakter, determinowany pozycjg ponadlokalng osrodkéw oraz specyficznymi uwarunkowaniami
lokalnymi. Co istotne, wiele z wymienionych strategii byto wdrazanych z réznym powodzeniem w krajach
zachodnich od ponad trzech dekad, w wyniku procesdw opisanych w Rozdziale 2. Aspektem
wyjatkowym dla Polski byt kontekst "skoku rozwojowego", w tym dostosowania do realidow
zglobalizowanej gospodarki rynkowej oraz przyspieszonego wdrazania strategii inwestycyjnych
wptywajgcych na ksztatt miast, réwniez poprzez prywatne dziatania inwestycyjne. W niektérych z
opisanych przypadkdéw (np. przeksztatcenia w ramach tzw. Nowego Centrum Krakowa czy inwestycji w

ramach gdanskiego centralnego pasma ustugowego - takich jak opisywany dalej Targ Sienny Rakowy)

196 Raport ,,Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2012” sytuuje Polske jako trzeci co do wielkosci

rynek ustug outsourcingowych po Indiach i Chinach. Sektor ten zatrudniat 100 000 pracownikéw branz takich jak
BPO (Business Processes Outsourcing), SSC (Shared Services Centre), ITO (Information Technology Outsourcing) czy
R&D (Research & Development), tacznie ok. 40% wszystkich etatéw w tej branzy w regionie Europy Srodkowo-
Wschodniej. Wedtug autoréw raportu najwazniejsze osrodki to "Warszawa, Krakéw, Wroctaw, £édz, Poznan oraz
Metropolia Silesia (sic) i Tréjmiasto”, a za wschodze osrodki uznano Biatystok, Olsztyn, Lublin, Rzeszéw, Opole czy
Bielsko-Biatg (ABSL, 2012).

197 4

Zrodto: KPZK 2030, str. 22.
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prywatne inwestycje wpisaty sie w strategiczne koncepcje planistyczne jeszcze sprzed okresu
transformacji. W przpadku innych inwestycji, ich realizacja byta wyrazem ekspansji modeli przeksztatcen
przestrzeni wraz z rozwojem rynku, wynikajacym z przyswajania i testowania rodzimych wersji
zagranicznych rozwigzan. Jednym z aspektéw tego procesu byt wptyw uwarunkowan, determinujacych
miejskie procesami rozwoju przestrzennego i gospodarczego. Zostaty one scharakteryzowane w dalszej

czesci tekstu.

Realizacja przedsiewzie¢ w duzych miastach, petnigcych funkcje metropolitalne, bazowata na rozwoju
miejskich rynkéw nieruchomosci: mieszkaniowego (np. Miasteczko Wilanéw, Marina Mokotéw), rynku
powierzchni biurowych czy nowym potrzebom tworzonym wraz z rozwojem spoteczenstwa
konsumpcyjnego - przestrzeni handlu czy rozrywki (t6dZz Manufaktura). Proces dotyczyt zwtaszcza miast,
rozumianych jako obszary aglomeracji, odnotowujgcych najbardziej dynamiczny przyrost populacji,
rozwéj liczby przedsiebiorstw i miejsc pracy. Zjawiska te najsilniej zarysowaty sie w Warszawie ze
wzgledu na jej unikalng pozycje w skali kraju. Proces dotyczyt w szczegdlnosci przedsiewzieé, gdzie
wiodaca role odgrywata strona prywatna, wykorzystujagca sprzyjajacg koniunkture oraz braki
infrastrukturalne w zagospodarowaniu polskich miast. Zjawisko to nie dotyczyto wytgcznie projektéw
kompleksowych przeksztatcen, jak przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali, ale odzwierciedlato
szerszy proces ksztattowania sie i segmentacji rynkéw nieruchomosci. Procesy rynkowe, determinowane
przez mechanizmy popytu i podazy, ksztattowania sie segmentéw oraz warunkujgcych ich

funkcjonowanie, nadal ksztattujg procesy ksztattowania sie opisywanych przedsiewziec.

Aspekty koniunkturalne, zwtaszcza zwigzane z charakterystyka gospodarek poszczegdlnych miast, byty
decydujace we wspieraniu realizacji przedsiewzie¢ opartych o specyficzne elementy funkcjonalne miast.
Mozna tu wspomnie¢ m.in. relacje miedzy rolg Warszawy a funkcjonowaniem rynku przestrzeni
biurowych'® czy strategie zwigzane z wykorzystaniem lokalizacji uczelni wyzszych przez sektor ustug i
obstugi biznesu (tzw. BPO/SSC). Staty rozwdj rynku ustug biznesu, w szczegdlnosci sektoréow zwigzanych z
badaniami i rozwojem, wspierat realizacje specyficznych projektéw - prywatnych komplekséw
biurowych, parkéw naukowo-technicznych czy rozbudowe elementéw kampuséw uczelnianych
wykorzystujgcych zasoby akademickie dla dziatalnosci naukowo-badawczej. Inwestycjom prywatnym

towarzyszyty dziatania witadz instytucjonalnych - w jednym i w drugim przypadku polskie uczelnie,

198 Odzwierciedlaja to chociazby dane dotyczgce podazy nowoczesnych przestrzeni biurowych: w 2012 r. sposrod

5,89 min m’ powierzchni biurowych w Polsce okoto 3,6 min m’ byto usytuowanych w Warszawie, zZrodto: CBRE
"Raport rynek powierzchni biurowych w Polsce 2012".
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rozbudowujgc kampusy, laboratoria czy osrodki badawcze, korzystaty z pomocy finansowej (m.in.

funduszy strukturalnych UE).

Dla aglomeracji borykajgcych sie z wyzwaniami zwigzanymi z przeksztatcaniem lokalnej gospodarki,
przedsiewziecia wpisywaty sie w dziatania zwigzane z prébg wzmocnienia pozycji miasta. Odbywato sie
to m.in. poprzez realizacje nowych projektow flagowych (Bianchini i inni 1992, Doucet 2007) czyli
interwencje majacg na celu zainicjowanie przeksztatcenia przestrzeni przez inwestoréw prywatnych lub
kompleksowe przeksztatcenia terendw miasta wymagajacych przeksztatcen lub rewitalizacji. Projekty
bazowaty gtéwnie na koncepcjach poprawy wizerunku miasta, tzw. "jakosci zagospodarowania" jego
przestrzeni lub byty realizowane w oparciu np. o projekty publiczne majgce oddziatywac jako ,projekt
flagowy”. Przyktad zamierzonej realizacji Nowego Centrum todzi jako zespotu bazujacego na publicznych
projektach kulturalnych i turystycznych oraz majgcego tworzy¢ wezet infrastruktury komunikacyjnej,
ilustruje przyktad takiej strategii. Innym aspektem dziatan na terenach miast podlegajgcych silnym
procesom przeksztatcen byt wzrost znaczenia przedsiewzie¢ realizowanych na obszarach
poprzemystowych, poportowych, powojskowych czy zbywanych przez duze instytucje publiczne (np.
uczelnie wyzsze), co pozwalato na realizacje nowych inwestycji. Stanowity one dostepng rezerwe
terenowg i w praktycznie kazdym duzym polskim miescie znalazty sie spore dziatki, ktére mogty byc

zakwalifikowane do jednej z powyzszych kategorii.

W przypadku duzych miast wzrost znaczenia miejskiej konsumpcji, w tym wielkomiejskiego handlu czy
ustug, wspierat realizacje nowych przedsiewzieé¢ urbanistycznych. Najwieksze miasta, z racji liczby
zaludnienia i rangi jako osrodkéw zapewniajgcych ustugi dla aglomeracji, stanowity atrakcyjne miejsce
dla inwestowania w duze, regionalne zespoty handlowe wraz z towarzyszacg zabudowa. Reguta
dotyczyta takze osrodkow, w ktorych podobne przeksztatcenia stanowity wyzwanie, szczegdlnie w
kontekscie nieruchomosci realizowanych na terenach poprzemystowych, m.in. w todzi. Realizacja
todzkiej Manufaktury, przedsiewziecia, ktorego sercem stato sie centrum handlowe i miejski plac,
stanowita jeden z bardziej znanych przyktadéw takich interwencji. Nie byt on jednak jedynym
przyktadem tego typu - podobne projekty budowano w innych duzych miastach. Stary Browar w
Poznaniu, zwtaszcza po rozbudowie o biura i centrum rozrywkowe w 2007 roku, jest przyktadem takiej
interwencji. Innym aspektem, wspierajgcym skale i charakter przeksztatcen wiekszych obszaréw miast w
oparciu o ustugi handlowe, jest trend tworzenia nowych, otwartych centréw tworzgcych nowe obszary

srédmiejskie (np. Liverpool One), przestrzennie silnie zintegrowane z istniejgcg przestrzenig miejskg. W
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Polsce projekty tego typu nie byty mocno rozpowszechnione i dominowaty zamkniete obiekty,
realizowane jako prywatne przedsiewziecia inwestycyjne. tédzka Manufaktura, jako kompleksowy
projekt handlowy z otwartym placem, zespotem muzealnym i hotelem byta jednym zrealizowanym
przedsiewzieciem urbanistycznym tego typu. Propozycja nowego zagospodarowania dla Targu Siennego
i Rakowego w Gdansku, opisywany w dalszej czesci pracy, jest projektem o zblizonym charakterze.

Innym aspektem zwigzanym z realizacjg przedsiewzie¢ staly sie dziatania starajgce sie bazowacé na
wzroscie znaczenia turystyki'® jako jednej z gatezi miejskiej gospodarki. Zwiazek miedzy jej
wykorzystywaniem a ksztattowaniem przestrzeni miast jest szeroki - odzwierciedla to np. definicja
"produktu turystycznego", kwalifikujgca kazdy ustuge, z jakiej korzysta turysta, rozszerzajac go o
dodatkowe elementy zwigzane z wieloma aspektami miejskimi, np. funkcjonowaniem miejskich ustug
czy komunikacji (Altkorn 1995). Oznacza to, ze wysitki majace na celu "utowarowienie" przestrzeni
miejskiej dotykajg szerokiego zakresu dziatan organizacyjnych i inwestycyjnych, a ich bardziej
szczegdtowe opisanie wykracza poza zakres tej pracy. W kontekscie przedsiewzie¢ urbanistycznych o
duzej skali ich realizacja moze czesciowo bazowa¢ na obstudze ruchu turystycznego. Dotyczy to
zwilaszcza w sytuacji kiedy turysci stajg sie grupa docelowg realizacji jako uzytkownicy czy osoby
kupujgce tzw "drugg nieruchomosc¢". W tym znaczeniu realizacja duzych zatozen urbanistycznych
zwieksza oferte miasta poprzez lokalizacje w ramach ich realizacji przeznaczenia zwigzanego z handlem,
gastronomia czy hotelami. Przedsiewziecia, ktére opierajg swoje programy funkcjonalne na turystyce,
mogq zatem wpisywac sie w istniejgce procesy zwigzane z rozwojem $rodmiejskich przestrzeni handlu
czy zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej. Ich realizacja odzwierciedla wiekszy proces prob
dostosowywania przestrzeni miast do potrzeb spoteczeistwa konsumpcyjnego. Specyficznymi
odmianami projektédw wykorzystujgcych ruch turystyczny jest realizacja nowych dzielnic skupiajgcych
ustugi turystyczne. Innym aspektem s3g realizacje bazujgce na specyficznym rodzaju turystyki —
kongresowej lub szkoleniowej - zwtaszcza w kontekscie terendw wystawienniczych. Po 1989 roku Polska
nie goscita powazniejszych miedzynarodowych imprez, ktdre wspieratyby realizacje specjalnych
obszaréw wystaw, tak jak np. w przypadku Expo. Poszczegdlne miasta wspieraty projekty realizacji
wtasnych terendw wystawienniczych (jak np. realizacja nowej siedziby dla Miedzynarodowych Targéow

Gdaniskich w Letnicy w powigzaniu z inwestycjami EURO 2012).

199 Wedtug statystyk Instytutu Turystyki w 2011 roku Polska odnotowata 60,7 min wizyt cudzoziemcdéw, o 4%

wiecej niz w 2010 roku. Staty wzrost ruchu turystycznego cechowat okres ostatnich trzech lat (2008-2011),
wzrastata takze liczba noclegéw udzielanych turystom. Nalezy pamietaé, ze statystyki obejmujg takze wyjazdy
stuzbowe i naukowe.
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Duze przeksztatcenia zespotéw poprzemystowych, realizowane w oparciu o zachowanie dziedzictwa
poprzemystowego przy wprowadzeniu nowych sposobdéw uzytkowania, mogg by¢ przyktadem dziatania
opartego o turystyke. W przypadku duzych obiektéw, takich jak tédzka Manufaktura czy poznanski Stary
Browar, mogg by¢ one traktowane jako jedna z atrakcji miasta. Potwierdzeniem tego mogto byc¢
przyznanie przez Polska Organizacje Turystyczng w 2010 roku nagrody - Ztotego Certyfikatu dla

najlepszego produktu turystycznego - tédzkiej Manufakturze®®.

Szczegdlne aspekty lokalizacyjne i infrastrukturalne mogty takze determinowac specyfike przedsiewziec.
Warto tu wymieni¢ projekty poprawy systeméw komunikacji polskich miast, zwtaszcza sieci
miedzymiastowego transportu publicznego - linii kolejowych, portow morskich i lotniczych. Rozwdj tej
infrastruktury jest istotny w kontekscie gospodarczym (wspotpracy miedzynarodowej firm), jak i dostepu
do rynkéw konsumenckich. Dlatego tez inwestycje w bazowg infrastrukture mogty wspieraé realizacje
prywatnych dziatan, przyjmujacych formute przedsiewzie¢ urbanistycznych. Dotyczy to projektéw
wykorzystujgcych np. koncepcje integracji i koncentracji zagospodarowania przestrzennego transportu
publicznego. Innym aspektem moze by¢ oparcie koordynacji nowych realizacji z planowanymi
inwestycjami z zakresu transportu zbiorowego®® czy spedycji. Choé¢ cze$¢ z koncepcji nie jest
charakterystyczna dla realiéw posttransformacyjnych®®, to wraz z rozwojem miast, wzrostem
aktywnosci inwestycyjnej i rynkdw nieruchomosci, dziatania te nasilaty sie. Realizacje nowych zespotéw
zabudowy w otoczeniu dworcéw kolejowych stanowig przyktady takich interwencji (m.in. Nowe
Centrum Krakowa umocowane w oparciu o dworzec PKP i centrum handlowe czy wstepne propozycje
realizacji Nowego Centrum todzi w oparciu o tunel kolei Srednicowej czy prywatny projekt Ztotych
Tarasow w bezposrednim sgsiedztwie Dworca Centralnego w Warszawie). W przysztosci potencjalnym
impulsem dla rozwoju struktur bedzie rozbudowa powigzan kolejowych w ramach sieci przewozéw

pasazerskich i towarowych, zwtaszcza plany budowy kolei szybkich predkosci’®® (Zatuski 2010). Zjawisko

20734 "Kolejna nagroda dla Manufaktury - Ztoty Certyfikat POT", Gazeta Wyborcza, 23 wrzesnia 2010.

Jednym z przyktadéw mogg by¢ realizacje dworcéw kolejowych jako obszaréw weztowych w miescie (Zatuski
2010).

202 Przyktadem jest Gdansk, gdzie koncepcje rozwoju w oparciu o tzw. CPU - Centralne Pasmo Ustugowe,
realizowane w oparciu o korytarz komunikacyjny szybkiej kolei miejskiej byty konsekwentnie realizowane od lat
osiemdziesigtych. Krakowskie koncepcje przeksztatcen okolic dworca powstaty juz w latach siedemdziesigtych.
Polskie miasta w wiekszosci zachowaty takie sprawnie funkcjonujgce sieci lekkiego transportu szynowego
utatwiajgcego koordynacje zagospodarowania i sieci transportowych.

% Cho¢ projekt KSP zostat zawieszony w 2012 r., PKP SA, dzieki dotacjom budzetowym, zrealizowata jednak szereg
remontéw gtéwnych polskich dworcéw, obstugujacych ruch krajowy i miedzynarodowy (m.in. Warszawa Centralna,
Wroctaw, Katowice, Gdynia Gtowna). Projekty wspierajg przeksztatcenia obszaréw miejskich lub integrujg nowe
sposoby uzytkowania w ramach dzielnic przydworcowych.

201
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moze mie¢ swoj wymiar krajowy lub lokalny, np. w aglomeracji trojmiejskiej trzy z planowanych
przedsiewzie¢ - nowe centrum Wrzeszcza, zespdt nowej zabudowy biurowo-handlowej wraz z
przeksztatceiem Targu Siennego i Rakowego oraz obiekty handlowe w otoczeniu dworca w Sopocie -
bazowaty na lokalizacji dworca i stacji kolejki miejskiej.

Rozwdj pasazerskiego ruchu lotniczego, a zwtaszcza regionalnych potaczen w ramach Europy, moze
zwieksza¢ mozliwosci realizacji zagospodarowania obszaréw przylegajgcych do lotnisk, przede wszystkim
na funkcje zwigzane z biurami, hotelami czy centrami konferencyjnymi. W przypadku lotnisk zasieg
oddziatywania jest regionalny, istnieje takze jednak mozliwosé skupienia czesci zagospodarowania na

terenach przylegajacych do lotnisk oraz koordynacja z projektami infrastrukturalnymi®®.

Procesy
realizacji przedsiewzie¢ zalezg tu od szerszego kontekstu rynku nieruchomosci oraz roli zarzgdzajgcego
terenami. Przyktadem moze byé sprzedaz terendw przez PLL LOT w celu realizacji takich projektow
duzych komplekséw biurowo-ustugowych jak Chopin Airport City czy Okecie Business Park w Warszawie,
wzorowanych na praktykach zagranicznych portéw, takich jak amsterdamski Schiphol. Obostrzenia

dotyczgce norm hatasu przy lotniskach mogg tu jednak oddziatywac jako bariera inwestycyjna.

Powyzsza ogdlna charakterystyka skupia sie na specyficznych dla miast aspektach rozwojowych oraz
efekcie ich dziatan na realizacje duzych przedsiewzie¢ urbanistycznych. Opisane powyzej
uwarunkowania sg klasyfikowane gtéwnie w odniesieniu do ich aspektu infrastrukturalnego. Ze wzgledu
na specyfike polskich interwencji, stosunkowo stabe zaangazowanie w projekty integrujgce strone
prywatng i publiczng loraz silny rynkowy wymiar dziatan, dotychczasowe inwestycje sg interwencjami o
charakterze w duzym stopniu uzaleznionym od koniunktury gospodarczej kraju i kondycji miejskich

gospodarek, modyfikowanej przez specyfike lokalnych rynkdéw.

Interwencje publiczne tworzg istotny element wspierajacy realizacje dziatah poprzez opisane ponizej
procesy realizacji elementéw infrastrukturalnych. Dynamika finansowania i realizacji tych projektéw,
zwtaszcza w kontekscie lokalnych inwestycji, jest rézna. Pojawienie sie zewnetrznych form finansowania
dla realizacji podstawowe;j infrastruktury, w postaci bezzwrotnych funduszy UE, dotacji rzgdowych czy

innych form pomocy (np. nisko oprocentowanych pozyczek Funduszy Ochrony Srodowiska), wptywato

204 Przyktadem dzielnicy realizowanej w oparciu m.in. o dobrg dostepnosé¢ komunikacyjng jest amsterdamski

Zuidas, wykorzystujacy bliskos¢ lotniska Schiphol i sieci potgczen kolejowych. W Polsce nowe propozycje
zagospodarowania podobnych terendw takze wykorzystujg aspekt dostepnosci, np. w przypadku regionalnych
lotnisk wazne jest powigzanie z sieciami kolejowymi tgczacymi je z centrami duzych miast: Modlin poprzez
powigzania Kolei Mazowieckich do Warszawy, Gdansk i Tréjmiejska Kolej Metropolitalna itp.
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na dotychczasowg polityke inwestycyjng gmin, zwfaszcza na zakres mozliwosci realizacji wtasnych
duzych projektow. Odzwierciedlit to boom inwestycji publicznych zwigzany z dostepem do funduszy
pomocy europejskiej w okresie 2007-2013. Przyktadami inwestycji skupiajacych sie na dziataniach
przestrzennych byty tu m.in. $ciSle zwigzanych z realizacjg przedsiewzie¢ urbanistycznych ambitne
projekty duzych inwestycji kulturalnych czy muzealnych, inicjowanych przez strone publiczng, programy
rewitalizacji miejskich dzielnic czy rekultywacji terendw poprzemystowych. Kulminacjg publicznego
programu inwestycyjnego stat sie program budowy infrastruktury sportowe] jak i komunikacyjnej w

zwigzku z EURO 2012 w okresie 2010-2012.

Wzrost tempa i skali inwestycji samorzagdowych budzi pytanie o efekty ekonomiczne ptynace z tych
dziatan, zwtaszcza, ze dziatania samorzaddéw s3a scisle powigzane z funkcjonowaniem gospodarki. Ich
realizacja wptywa na ksztattowanie sie PKB kraju, w zwigzku z czym mozliwos$¢ realizacji inwestycji przez

samorzady jest kluczowa w generowaniu warunkéw dla rozwoju gospodarczego®®”

. Dla tematyki pracy
najwazniejszym zagadnieniem jest nadal kwestia powigzania inwestycji. Problem scistej koordynacji
dziatan miedzy sektorem publicznym a prywatnym, jako dzielenie sie ekspertyzg czy zasobami, pojawia
sie sytuacji, gdzie wspdlna realizacja ma przynie$¢ efekty ekonomiczne dla obydwu stron. W
perspektywie samorzagdowych gospodarek dotyczy to przede wszystkim mozliwosci uzyskania zwrotéw
poniesionych naktadéw dzieki wzrostowi przychodéw do budzetu. Przedsiewziecia urbanistyczne, jako

dziatanie bazujgce na wspodtpracy miedzy samorzadem a stronami prywatnymi, jest przyktadem, gdzie

kwestia synergicznych efektéw moze skupiac sie w ramach okreslonego obszaru interwencji.

Zrozumienie relacji miedzy polityka miejska a samorzgdowa wymaga spojrzenia na dwa aspekty, opisane
w szczegdtach ponizej: roli instytucji narodowych i regionalnych we wspieraniu rozwoju lokalnego, roli
samorzagddw oraz mozliwosci zmiany sposobu realizacji zadan przez tych aktorow, w tym

ukierunkowanie w strone dziatan opartych o wspétprace wewnetrzng oraz z partnerami prywatnymi.

205 Kwestie relacji miedzy inwestycjami wtasnymi gmin a ich sytuacjg budzetowg zilustrowat m.in. wzrost

zadtuzenia jednostek samorzadu terytorialnego, cho¢ w z perspektywy makroekonomicznej jest on nadal niewielki
(6% zadtuzenia kraju w 2011). W skali lokalnej, zwtaszcza w odniesieniu do duzych miast polskich, jest to istotny
problem, gdyz moze ograniczaé mozliwos¢ realizacji wtasnych inwestycji. Wwedtug réznych zrédet w 2011, 16
Jednostek Samorzadu Terytorialnego przekroczyto rzagdowy limit zadtuzenia wynoszacy 60% wysokosci dochodow
wtasnych, w tym wieksze miasta takie jak Poznan (72,4%), Torun (70,5%), Wroctaw (61,5%), (zrddta:
Rzeczpospolita 22 marca 2010, Ministerstwo Finanséw). Nalezy jednak doda¢, ze rzadowe limity zadtuzenia nie
odzwierciedlaja realnych mozliwosci obstugi dtugéw lub zdobywania nowych funduszy przez samorzady.
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5.3. Polskie miasta jako europejskie osrodki metropolitalne - wymiar ponadlokalny,
polityka przestrzenna oraz zwigzane z nig determinanty dla realizacji przedsiewzie¢

5.3.1. Rola polskich miast jako osrodkéw metropolitalnych

Wraz z integracjg Polski ze strukturami i mechanizmami administracyjnymi Unii oraz coraz silniejszym
powigzaniem kraju z globalnymi rynkami, istotng determinantg polityki przestrzennej kraju stata sie
pozycja polskich miast jako europejskich osrodkéw metropolitalnych®®. Pojecie pojawito sie zaréwno w
literaturze naukowej (np. Markowski, Marszat 2006, Parysek 2007, Parysek 2010), jak i w rzgdowych
dokumentach strategicznych®”. Dziatania zwigzane z prébami usytuowania polskich miast w hierarchii
europejskich sieci osadniczych i gospodarczych sg istotne dla tematyki realizacji przedsiewzie¢, gdyz
odnoszg sie do kontekstu instytucjonalno-administracyjnego, zwtaszcza debaty na temat ,polityki

miejskiej”, integracji dziatan na szczeblu ,, miasto-region” czy polityk o charakterze terytorialnym.

Aby zrozumieé zaleznosci miedzy przedsiewzieciami urbanistycznymi a dziataniami na szczeblu
pondlokalnym. Nalezy naszkicowad, jak ksztattuje sie polityka przestrzenna i regionalna Unii, wptywajac
na polityke miejskg. Z jednej strony istotny czynnik stanowig mechanizmy ksztattowania ogdlnych
wytycznych: ram i kierunkéw polityki, wyrazane poprzez dokumenty wskazujace sposoby realizacji

poszczegdlnych dziatari (np. Karta Lipska, Deklaracje z Marsylii i Toledo®®)

. Inny kluczowy aspekt to
wsparcie dla rozwoju w ramach strategii spéjnosci terytorialnej w skali Europy i kraju, realizowane dzieki
pomocy z funduszy europejskich i budzetu panstwa. Rola narzedzi oraz ich wptyw na praktyke

inwestycyjna sg scharakteryzowane ponize;j.

Aspekt wspierania proceséw rozwoju odgrywa wazng role we wspieraniu dziatarn zmieniajgcych kontekst

inwestycyjny zwigzany z przedsiewzieciami. Karta Lipska, jako deklaracja ministrow, nie byta

206 Definicja metropolii oraz charakterystyka zaleznosci miedzy procesami 'metropolizacji' miast a realizacja

przedsiewziec¢ urbanistycznych, patrz rozdziat 2.

207 Problematyka obszarow metropolitalnych byfta poruszana w szeregu dokumentéw zwigzanych z rozwojem
przestrzennym kraju m.in. Koncepcji Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju (2001) oraz Zaktualizowanej
Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju (2005), takze w najnowszej Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030.

298 Karta Lipska na rzecz Zréwnowazonego Rozwoju byta dokumentem przyjetym na spotkaniu w sprawie rozwoju
miast i spdjnosci terytorialnej w 2007 r. Zawiera ona szereg wytycznych dotyczacych ksztattowania polityki
miejskiej. Deklaracja z Marsylii (2008) obejmuje zestaw tzw. ram referencyjnych zrébwnowazonego rozwoju oraz
mozliwych zasad i kierunkéw wdrazania Karty Lipskiej. Deklaracja z Toledo (2010) dotyczyta zintegrowanych
strategii rewitalizacji miast. Dokumenty te majg charakter inicjatyw i wspdlnych deklaracji politycznych ministréw
odpowiedzialnych za zrGwnowazony rozwdj czy kwestie miejskie. Majg one charakter referencyjny i nie sg wigzace
dla panistw cztonkowskich Unii.
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dokumentem wigzgcym i zostata tylko nieformalnie przyjeta przez wiadze panstw unijnych. Tym
niemniej zawarfa ona szereg sugestii dotyczacych m.in. integracji dziatan witadz publicznych,
angazowania w decyzje partnerdw instytucjonalnych i prywatnych, ksztattowania jakosci przestrzeni
miejskiej, "rozwoju do wewnatrz" czy tworzenia "kultury budowania" miasta, ktére moga, cho¢ nie
muszg, wytyczac kierunki dziatarh administracji publicznej. Cho¢ wiele z tych dokumentéw ma ogdlny i
deklaratywny charakter, idee w nich dyskutowane trafiajg do opracowan dotyczgcych ksztattowania
polityki przestrzennej oraz motywujgcych decyzje organdw administracji. Innym aspektem jest
powigzanie strategicznych celéw z instrumentami finansowania rozwoju - planowaniem inwestycji czy

wdrazaniem ich w ramach dziatan na szczeblu samorzgdowym - opisanych ponize;j.

Inng z determinant rozwoju sstanowig kierunki ksztattowania wytycznych polityki przestrzennej Unii
Europejskiej, szczegdlnie w odniesieniu do wyréwnywanie szans w Unii w ramach tzw. ,strategii
spojnosci”, czyli wsparcia finansowego dla programoéw gospodarczych i spotecznych dla najbiedniejszych
regiondw w celu wyrdéwnania szans rozwojowych. Innym celem strategicznym stato sie wzmocnienie
wspotpracy terytorialnej — wsparcia dla wspdlnych projektéw o charakterze transgranicznym®®.
Dotyczgce polityki przestrzennej dziatania Unii Europejskiej podporzadkowane s3g zasadzie
subsydiarnosci, co oznacza, ze decyzje majg by¢ podejmowane mozliwie najblizej zainteresowanych
decydentéw. Wskazuje to na kluczowa role instytucji publicznych (narodowych i regionalnych),

samorzgdow czy mieszkancéw w determinowaniu, jaki ostateczny ksztatt przyjmujg propozycje.

W tym kontekscie warto przeanalizowa¢, jak polskie miasta zostaty zaklasyfikowane przez europejska
administracje sieci obszaréw miejskich. Wedtug badan realizowanych w ramach programéw ESPON?™°
(KE 2004), stanowigcych jeden z punktow odniesienia dla KPZK 2030, europejskie miasta zostaty
usystematyzowane w ramach tzw. funkcjonalnych obszaréw miejskich, o liczbie mieszkarncéw powyzej
20 tysicy (ang. ,Functional Urban Areas” - FUA), skfadajgcych sie z osrodka miejskiego oraz
zintegrowanej z rdzeniem zewnetrznej strefy gospodarczej. W ramach FUA wydzielono tzw. Europejskie
Metropolitalne Obszary Wzrostu (ang. ,,Metropolitan European Growth Areas” - MEGA ) jako kategorie
identyfikujgca kluczowe duze osrodki miejskie. Klasyfikacja wyrdznia dodatkowa hierarchie osrodkéw,

tzw. ,globalne wezty” (Londyn i Paryz), 17 osrodkow bedgcymi ,lokomotywami Europy” (m.in. Berlin,

Hamburg, Amsterdam, Sztokholm, Wieden, Kopenhaga), silne MEGA (grupa 1 - m.in. Dublin,

299 7r6dto: Ministerstwo Rozwoju Regionalnego.

ESPON ang. European Spatial Planning Observation Network - program badawczy dotyczacy proceséw rozwoju
przestrzennego w Europie w Polsce realizowany przez Centrum Europejskich Studidw Regionalnych i Lokalnych .
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Manchester, Oslo, Helsinki),

potencjalne MEGA (grupa 2 - w niej wiekszo$¢ stolic panstw

postsocjalistycznych, w tym Warszawa), stabe MEGA (grupa 3 - m.in siedem duzych miast polskich, patrz

tabela nr 3).

Tabela 3 - Polskie osrodki miejskie oraz klasyfikacja ESPON - FUA/MEGA

Kategoria Metropolitan European Growth Areas
(MEGA)

Miasto

MEGA 2 - potencjalne MEGA

Warszawa

MEGA 3 - stabe MEGA

Gdansk, Szczecin, Poznan, Wroctaw, tédz,
Katowice, Krakéw

FUA o znaczeniu transnarodowym/krajowym

Biatystok, Bielsko-Biata, Bydgoszcz, Czestochowa,

Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Torun,
Zielona Gora.

Zrddto: KPZK 2030, ESPON 2006

Projekty realizowane w ramach ESPON, podobnie jak ich szerszy kontekst administracyjno-polityczny
(m.in. opisana dalej polityka spdjnosci UE), majg odbicie w wytycznych polityki kraju. Klasyfikacja jest w
pewnym sensie miernikiem stopnia, w jakim polskie miasta sg oceniane w kontekscie europejskich
miejskich struktur osadniczych i gospodarczych. W przypadku postrzegania polskich miast z perspektywy
instytucji europejskich, byly one odbierane jako osrodki zmarginalizowane, niezintegrowane w petni z
europejskimi sieciami powigzan, badz borykajgce sie z problemami infrastrukturalnymi, np. ztym stanem

drég, komunikacji zbiorowej, sieci telekomunikacyjnych czy stabg kondycjg tzw. infrastruktury

211

spotecznej” (KE 2004). Narracja ta, ksztattowana w okresie bezposrednio po akcesji Polski do Unii oraz

poparta wynikami statystyk spoteczno-gospodarczych, odgrywata istotng role w tworzeniu

mechanizméw pomocy w ramach wytycznych polityki przestrzennej Unii.

2 Dotyczy to infrastruktury zaspokajajgcej podstawowe potrzeby spoteczne - obiektéw edukacji, stuzby zdrowia

czy gospodarki komunalnej. Kwestia oceny stanu spdjnosci z Unig Europejskg nie ogranicza sie do rankingéw miast,
ale jest celem szczegdtowej oceny statystyk regiondéw. Ocena jest dokonywana na podstawie na bazie tzw.
regiondbw NUTS (Nomenclature of Units for Territorial Statistics), obejmujacych rdine skale obszaréw
administracyjnych (od regiondéw i makroregionéw do powiatéw i gmin). Ze wzgledu na tematyke pracy koncentruje
sie na aspekcie duzych miast.
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5.3.2. Kierunki polityki rzadu wobec miast oraz polityka miejska a przedsiewziecia o duzej
skali

Postulaty dotyczace wsparcia rozwoju obszaréw zurbanizowanych oraz ich tzw. "konkurencyjnosci"**,

spéjnosci w ramach Unii i wewnatrz kraju (m.in. poprzez wsparcie przestrzennych czy funkcjonalnych
powigzan) oraz sprostanie wewnetrznym wyzwaniom rozwojowym, sg wyrazone w dokumentach
strategicznych kraju. W przypadku gospodarki przestrzennej, dokumentem zawierajgcym wytyczne
polityki przestrzennej jest Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK) wraz z innymi
"horyzontalnymi", czyli integrujacymi zagadnienia réznych sektoréw, dokumentami’®. W zakresie
proponowanej polityki autorzy Koncepcji wskazujg na che¢ zerwania dychotomii miedzy planowaniem
przestrzennym i gospodarczym oraz wiekszg integracje dziatan rdznych instytucji w oparciu o
skoordynowane, hierarchiczne plany (od skali krajowej do regionalnej). Dziatanie to wpisuje sie w
europejski trend ksztattowania polityki przestrzennej w wymiarze terytorialnym zamiast zarzadzania

rozwojem jako polityki sektorowej*™*.

Polityka przestrzenna, bedaca przedmiotem opracowania Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju (KPZK), wskazuje na kluczowg role miast w ksztattowaniu rozwoju gospodarczego, skupiajac sie w
duzej mierze na dziataniach majacych wspierac ich role w tym procesie oraz pozwoli¢ miastom sprostac
spotecznym i gospodarczym wyzwaniom rozwojowym. Gtowne watki przewodnie, stanowigce
proponowane kierunki tej polityki w stosunku do miast, to "integracja" i "spdjnos¢", co nawigzuje do
wytycznych i terminologii stosowanej zaréwno w unijnej polityce przestrzennej, jak i polskich
dokumentach. llustrujg one zasade zréwnowazonego rozwoju gospodarczego®™, stanowiacg jeden z
podstawowych watkéw polityki wobec miast, wspdlnej dla wiekszosci dokumentdw rzagdowych. Trafnym
opisem polityki zréwnowazonego rozwoju jest charakterystyka z opublikowanej w kwietniu 2012

rzagdowej ,Zielonej Ksiegi Obszaréow Metropolitalnych”, wedtug ktérej "najwazniejszym zatozeniem jest

212 Ministerstwo Rozwoju Regionalnego w swoich dokumentach wewnetrznych odnosi sie do definicji OECD tego

terminu, czyli "umiejetnosci przedsiebiorstw, przemystéw, regionéw, narodéw lub regionéw ponadnarodowych do
tworzenia, w warunkach konkurencji miedzynarodowej, relatywnie wysokich wskaznikdw dochodu i poziomoéw
zatrudnienia w dtugofalowym okresie" (Hatzichronoglou 1996, ttum. wtasne).

B m.in. Wizja strategicznego rozwoju kraju 2030 (Raport "Polska 2030"), Sredniookresowa strategia rozwoju kraju
2020, Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010-2020

1 Stanowisko wyrazajg m.in. prace Komisji Europejskiej nad programowaniem rozwoju w okresie 2014-2020.
Mam tu na mysli zaréwno postulat zréwnowazonego rozwoju jako dziatania uwzgledniajacego potrzeby
spoteczne, gospodarcze i sSrodowiskowe, jak i jego rozumienie w zakresie polityki gospodarczej, wzywajace do
redefinicji pojecia wzrostu na rzecz szerszych pojec takich jak np. rozwoju (patrz Stiglitz 2009), uwzglednienia
spotecznego aspektu i konsekwencji proceséw gospodarczych (np. ubdstwa, polaryzacji i wykluczenia
spotecznego).
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zapobieganie powiekszaniu sie réznic ekonomicznych i spotecznych pomiedzy najszybciej i

najwolniej rozwijajgcymi sie czesciami kraju" (MAC, 2012a).

W zakresie dziatan zblizonych zakresem do realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych, KPZK wskazuje na
kilka celow strategicznych, powigzanych ze stosowaniem tych narzedzi:

"Cel 1. Podwyzszenie konkurencyjnosci gtéwnych osrodkéw miejskich Polski w przestrzeni europejskiej
poprzez ich integracje funkcjonalng przy zachowaniu policentrycznej struktury systemu osadniczego

sprzyjajacej spéjnos’ci”216,

gdzie dziatania polityki przestrzennej majg objg¢ m.in.:

" 1. Wspieranie rozwoju funkcji metropolitalnych gtéwnych osrodkéw miejskich,
2. Intensyfikacje powigzan funkcjonalnych pomiedzy gtéwnymi weztami sieci osadniczej
w uktadzie krajowym i miedzynarodowym,

3. Integracje obszaréw funkcjonalnych gtéwnych osrodkéw miejskich."*

w zakresie proponowanych narzedzi wdrozeniowych realizacja tych dziatarh ma opieraé sie m. in. na:

"Dziatania w zakresie integracji obszarow funkcjonalnych miast skupia sie na opracowaniu i
wdrozeniu regulacji umozliwiajgcych prowadzenie zintegrowanej polityki przestrzennej w
obszarach funkcjonalnych miast, zwtaszcza uporzadkowanie ustroju funkcjonalnego obszaru
metropolitalnego Warszawy, Aglomeracji Gornoslaskiej i Trojmiasta. Do systemu prawnego
zostang wprowadzone regulacje wspomagajace tworzenie obszarow funkcjonalnych" (KPZK
2030, str. 81)

Praktyczny wymiar dziatan dokumentow strategicznych oraz realistyczne mozliwosci wdrazania tych
postulatow na szczeblu samorzgdowym przez organy administracji panstwowej (np. organy administracji
wojewaddzkiej), pozostaje problematyczng kwestig, na co wskazujg m.in. analizy rzadowe (MAC 2012),

218

OECD (OECD 2011) i opracowania studyjne EMI (European Metropolitan Institute) (Meijers i in. 2012)°.

Zagadnienie dotyczy zwfaszcza kwestii  wptywu na  mechanizmy sterowania rozwojem

218 KpzK 2030, str. 72.

Tamze, str. 76.

Z polskiej literatury naukowej przedmiotu warto przytoczyc¢ analizy prof. Paryska dotyczgce oceny
funkcjonowania polskich aglomeracji (Parysek 2010) czy polskiego wymiaru proceséw metropolizacji (Parysek
2007).
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metropolitalnym®®, takie jak np. decyzje samorzadéw dotyczace inwestycji witasnych o charakterze
ponadlokalnym (problem opisano ponizej). W skali kraju, w ramach instytucji publicznych, staba
integracja i wspotpraca miedzysektorowa i miedzyresortowa moze by¢ takze barierg zaréwno we

wdrazaniu regulacji, jak i dziatalnosci inwestycyjnej**.

Z drugiej strony aspiracyjne cele polityki w praktyce odzwierciedlane sg poprzez programy inwestycji
infrastrukturalnych czy srodowiskowych finansowanych z budzetu panstwa, polityk sektorowych czy
innych dziatan dotyczgcych kwestii wsparcia rozwoju gospodarki. W przypadku polityki przestrzennej,
przy koordynacji tych dziatan z analizowanymi przedsiewzieciami, mogg mie¢ one charakter dzwigni
zwigzanej z realizacjg projektéw bazowej infrastruktury, uwalniania terenéw pod zabudowe, realizacji
przedsiewzie¢ czy usprawnien procesdw administracyjnych. Zagadnienie praktycznego wdrazania
postulatéw dotyczy takze wzmacniania wiedzy i umiejetnosci samorzagdédw w zakresie korzystania z

zawansowanych mechanizmoéw zarzadzania rozwojem i finansowania.”**

W sytuacji braku wdrazania
instytucji koordynujgcych, dziatania rzadu wzgledem miast w sposdb skoordynowany czy mechanizméw
samorzadnosci w ramach obszaréw metropolitalnych problem rozdzwieku miedzy rzgdowymi planami a
realiami wdrazania polityki przestrzennej i praktyki inwestycyjnej pozostanie bez zmian. Kwestia ta ma
szczegdlne znaczenie w kontekscie dziatan zwigzanych z organizacjg i wspieraniem tworzenia
mechanizméw samorzadnosci metropolitalnej jako jednego z mozliwych dziatan na rzecz
zintegrowanego zarzadzania rozwojem miast. W przypadku przedsiewzie¢ urbanistycznych kwestia ta
dotyczy tworzenia mechanizmu porozumienia (zintegrowanego planowania) czy wspétfinansowania

dziatan miedzy samorzgdami duzych os$rodkéw. Dotychczasowe doswiadczenia w zakresie

funkcjonowania obszaréw metropolitalnych wskazujg na praktyki zblizone do modelu wspétzarzadzania

219 Nalezy tu jednak zauwazyé, ze KPZK jest okreslane jako dokument koordynacyjny, wskazujgcy kierunki

wspolnego ksztattowania polityki przestrzennej i regionalnej. Wedtug dokumentu "W sferze wdrozeniowej KPZK
2030 proponuje nowe rozwigzania w systemie prawnym i instytucjonalnym, tgczy rdéine szczeble planowania w
hierarchiczny uktad ukierunkowany na realizacje celdw spoteczno-gospodarczych wyznaczanych w odniesieniu do
przestrzeni, wskazuje priorytety inwestycyjne i podmioty odpowiedzialne za ich realizacje, nadaje polityce
przestrzennej europejski kierunek i stuzy koordynacji polityk sektorowych." Zrédto: streszczenie KPZK 2030, str. 4.
220 Jednym z wielu przyktaddw jest np. rozdzielenie kompetencji dotyczgcych regulacji procesu inwestycyjnego i
polityki przestrzennej miedzy Ministerstwem Rozwoju Regionalnego a Ministerstwem Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej. Jednym z remediéw stato sie powotanie parlamentarnego zespotu ds. polityki miejskiej w
lutym 2012 roku (nie jest to jednak stata instytucja koordynujgca prace w ramach ministerstw) czy dziatalnos¢
nowego Ministerstwa Administracji i Cyfryzacji (MAC), pracujgcego m.in. nad kwestig polskich metropolii. Nalezy
oczekiwaé, ze sytuacja ta ulegnie zmianie w przysztosci.

22 Przyktadem takich dziatan jest np. wdrazanie programoéw doradztwa z zakresu partnerstwa publiczno-
prywatnego czy programy pilotazowe z zakresu specjalnych mechanizméw finansowania rozwoju JESSICA i
JEREME, wdrazane przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego i Urzedy Marszatkowskie czy programy finansowe
dofinansowujace szkolenie kadr w ramach programéw finansowanych przez Unie Europejska.
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(ang. ,metropolitan governance”) - dobrowolnej wspdtpracy samorzaddow w zréznicowanych kwestiach
polityki sektorowej w ramach witasciwego zakresu terytorialnego (transportu publicznego, inwestycji w
infrastrukture techniczng i spoteczng)®*’. Ministerstwo Administracji i Cyfryzacji (MAC) w analizach
dotyczacych mozliwych kierunkéw ksztattowania nowej ustawy wskazywato na tzw. "miekkie" i "twarde"

mechanizmy wspdtpracy w ramach metropolii.

Stopien zaawansowania tych zwigzkow rézni sie od jednostkowych porozumien dotyczacych spraw
obejmujacych wspdlny zakres terytorialny do trwalszych mechanizmoéw wspétdziatania. ,Miekkie”

mechanizmy obejmowaty (MAC 2012a, 2012b) m.in.:

e zwigzki lub zrzeszenia jednostek samorzadu terytorialnego, jako oddolne inicjatywy

e powotywanie wspdlnych spétek celowych zarzgdzajgcych ustugami publicznymi

e powotywanie wspdlnych instytucji dysponujacych wfasnymi wkfadami finansowymi
realizujgcymi zadania metropolitalne

e powotywanie mechanizméw integracji i koordynacji dziatan planistycznych w ramach obszaru
metropolitalnego, np. ujednoliconych zapiséw dokumentéw planistycznych, w tym

obligatoryjnego dokumentu studium uwarunkowan dla obszaru metropolitalnego

Inne mozliwosci dziatania obejmujg zinstytucjonalizowane ("twarde") formy wspodtpracy, dyskutowane w

ramach proponowanej ustawy metropolitalnej, w tym takie propozycje jak (MAC 2012a):

e utworzenie powiatu metropolitalnego jako nowej jednostki konsolidacji terytorialnej,
zarzadzajacej obszarem metropolitalnym z wtasnym budzetem i wybierang radg
e powotanie specjalnej instytucji w ramach obszaru metropolitalnego w celu realizacji

okreslonego zadania publicznego, np. planowania strategicznego

Dobrowolne i negocjacyjne formy wspotpracy s uzaleznione od woli politycznej i umiejetnosci
porozumienia sie uczestnikdw procesu, zwtaszcza komunikacji miedzy samorzadami, co potrafi by¢

barierg w efektywnym tworzenia strategicznego partnerstwa gmin w ramach obszaru

2 Mowa tu o np. o zwigzkach funkcjonalnych gmin, np. w Tréjmiescie ich przyktadami jest np. Metropolitalny

Zwigzek Komunikacyjny Zatoki Gdanskiej koordynujacy zadania transportu publicznego w ramach aglomeracji czy
np. Komunalny Zwigzek Gmin "Dolina Redy i Chylonki", zajmujacy sie problematyka zaopatrzenia w wode i ochrony
srodowiska.
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metropolitalnego®. Analiza postepdw prac nad ustawa metropolitalng®* (MAC 2012b) wskazuja jednak
na to, ze w polskich uwarunkowaniach funkcjonowania samorzadnosci terytorialnej i silnej niezaleznosci

gmin to niesformalizowane elementy dziatan bedg dominowaty jako najtatwiejsze do wdrozenia.

Udane przyktady sformalizowanej wspétpracy sg jednak nadal stosunkowo nieliczne, podobnie jak
dotychczasowe wysitki administracji rzadowych, ktére majg na celu utworzenie mechanizmoéw
ustawowych zarzadzania metropoliami. Raporty OECD wskazywaty przyktady sprawniej dziatajacych
zwigzkdw gminnych juz w latach 90. XX w., takich jak np. mechanizmy wspdtpracy w ramach obszaru
aglomeracji wroctawskiej. Byty to takie instytucje jak Komitet Planu Strategicznego Aglomeracji
Wroctawskiej i Grupa ds. Strategii Rozwoju Aglomeracji. Instytucje te w oparciu o istniejgce instytucje
planistyczne (Biuro Rozwoju Wroctawia), jak i wspdtprace instytucji samorzgdowych w ramach
aglomeracji, przygotowaty jako jedne z pierwszych samorzagdéw dokumenty planowania strategicznego -
studium i strategie rozwoju "Wroctaw 2000 Plus". Przyjecie tych dokumentéw pozwolito zaréwno na
skoordynowane sterowanie rozwojem przestrzennym aglomeracji, jak i ufatwito pozyskiwanie

zewnetrznych zrédet finansowania (to$ 2010, OECD 2010).

Realizacja przedsiewzie¢ urbanistycznych moze wpisywac¢ sie w zadania zwigzane ze wspodlnym
planowaniem strategicznym metropolii*>. Aspekt koordynacji jest istotny zwtaszcza w sytuacji realizagji
dziatan o duzej skali, ktore wzmacniajg potencjat metropolitalny miasta lub dotyczg wspdlnych strategii
promocji. Wspdlne zasoby gmin mogg by¢ wowczas ukierunkowane na realizacje wiekszych projektéw

(w tym inwestycji budowlanych) albo wspdlng walke o inwestorow lub europejskie i rzgdowe dotacje

223 . . . . . . . .
Przyktadem ilustrujgcym wyzwania polityczne sg propozycje utworzenia stworzenia gmin w ramach tzw.

Gdanskiego Obszaru Metropolitalnego (GOM) oraz konfliktowe stanowiska prezydentéw dwadch rywalizujgcych,
wiodgcych miast, Gdanska i Gdyni, wraz ze wspierajgcymi ich gminami podmiejskimi. Dotycza one takich
zagadnien, jak obawy przed dominacjg Gdarnska w zespole jako wiodgcego osrodka, ustalania wspdlnych planow
inwestycyjnych czy chociazby nazwy stowarzyszenia. Innym przyktadem jest funkcjonowanie dwéch réwnolegtych
stowarzyszenn gmin obszaru metropolitalnego — GOM, inicjowanego przez prezydenta Gdanska i NORDA,
promowanego przez prezydenta Gdyni. Jest to szczegdlnie problematyczne w kontekscie propozycji dotyczacych
propozycji sformalizowania zwigzku gmin w postaci ustawy, zaproponowane przez GOM - Gdanski Obszar
Metropolitalny (Meijers i inni 2012).

224 Odwotuje sie do tego np. koncepcja mechanizmoéow ZIT (Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych),
pozwalajgcych na realizacje inwestycji w ramach obszaréw funkcjonalnych (w tym obszaréw metropolitalnych) i
przy montazu srodkéow z réznych instrumentéow finansowania UE, rozpatrywana w perspektywie 2014-2020 (KE
2012).

% pozostate ze wspolnych zadan to np. dziatania na rzecz ochrony srodowiska czy zapewnienia zbiorowych ustug
dla mieszkancéw — tranportu czy innych ustug komunalnych (MAC 2012).
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finansowe. Podkresla to tez zmiana kierunkow polityki miejskiej kraju na rzecz traktowania miast przez

pryzmat tzw. "obszaréw funkcjonalnych"**® (KPZK 2030).

Duze inwestycje publiczne mogg by¢ celem wspdlnych dziatan inwestycyjnych, decydujgce jest jednak
kwestia dobrej woli i porozumienia politycznego oraz gotowosci partycypowania w kosztach i ryzyku
zwigzanym z inwestycjg. Przy braku wspdlnej platformy porozumienia efekty mogg jednak skutkowac
powielaniem inwestycji i agresywng rywalizacjg miast, funkcjonujgcych w ramach wspdlnej aglomeracji
(Sagan, Canowiecki 2011, Meijers i inni 2012), problem dotyczy zwitaszcza duzych inwestycji o

charakterze ponadlokalnym oraz ich komplementarnosci.

Przyktady realizacji duzych inwestycji w aglomeracji tréjmiejskiej ilustrujg ztozong i zréznicowana
dynamike dziatani, wahajaca sie miedzy udang wspdtpraca a rywalizacjg. Sposrdéd przyktaddéw efektywnej
kooperacji mozna wymieni¢ utworzenie wspolnej spotki zarzadzajacej portem lotniczym w Rebiechowie
w 1997 roku oraz sukcesywne inwestycje w rozbudowe terminali, realizacje w okresie 2004-2010 Hali

Widowiskowo-Sportowa ("Ergo Arena")*”’

przez samorzgdy Gdaniska i Sopotu. W tym samym czasie
poszczegdlne samorzady inwestowaty we wtasne konkurujgce ze sobg, duze projekty, takie jak terminal
kontenerowy realizowany przez Port Gdansk SA jako konkurencyjny terminal w stosunku do Gdyni,
Pomorski Park Naukowo-Techniczny (inwestycja Gdyni) przy rozbudowie przez Gdarsk Parku Naukowo-
Technologicznego. Plany inwestycji obejmujg takze realizacje drugiego lotniska regionalnego w gdynskim

Kosakowie.

Kwestia komplementarnosci inwestycji jest przedmiotem trwajgcej dyskusji o dtugofalowym efekcie

konkurencji (Sagan i inni 2011), wyrazajgcej sie poprzez wspomniane juz inwestycje w infrastrukture

226 "Obszary funkcjonalne (OF)" w rozumieniu KPZK odnoszg sie zaréwno do terytorialnego przedmiotu dziatan
polityki miejskiej (np. wspdlnych inwestycji, dziatan planistycznych, spoteczno-gospodarczych itp.), jak i wedtug
definicji: "Uktad przestrzenny funkcjonalnie powigzanych terendw charakteryzujgcych sie wspdlnymi
uwarunkowaniami i celami rozwoju", co ma odrézniac go od terendow definiowanych granicami administracyjnymi
(KPZK 2030).

27 Obiekt, ktorego koszt realizacji wyniost 346 min PLN, powstat dzieki montazowi finansowemu dwadch
samorzadow, dotacji Ministerstwa Sportu i Turystyki (61 mIn PLN) oraz dotacji Unii Europejskiej (40 min PLN). Gdy
nie udato sie wytoni¢ prywatnej spétki odpowiedzialnej za zarzadzanie obiektem, samorzady powotaty spotke
celowa. Ergo Arena jest nowoczesng halg widowiskowo-sportowa o pojemnosci 10 000-15 000 odwiedzajacych. Byt
to pierwszy obiekt tego typu o tej skali w aglomeracji tréjmiejskiej, pozwalajgcy na organizacje miedzynarodowych
imprez sportowych lub kulturalnych o duzej skali (Pancewicz 2010).
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portowa, lotniska czy hale sportowych?®®. Gdariski terminal stworzyt konkurencyjna strukture dla portu
w Gdyni, obstugujacego ruch kontenerowy od lat siedemdziesiagtych. Jak zauwaza Meijers, przed 1989
zarzad portéw byt zunifikowany. Efektem transformacji ustrojowej oraz municypalizacji stato sie
wydzielenie niezaleznych spétek zarzgdzajgcych portami. Cho¢ gdanska realizacja ma uzasadnienie w
konteks$cie ograniczen gdynskiego portu w obstudze najwiekszych jednostek, fakt istnienia dwdch
odrebnych spétek moze wzmaga¢ negatywng konkurencje. Podobnie przedstawia sie sytuacja
proponowanego lotniska w Kosakowie, cho¢ teoretycznie mogtoby ono rozwigza¢ problem braku
mozliwosci rozwoju gdanskiego Rebiechowa, jednak przy braku jednolitego zarzagdu obydwa lotniska
mogg borykac sie z konsekwencjami konkurencyjnej gry operatoréw tanich linii lotniczych (Meijers i inni
2012).

Opisany powyzej problem "wojny o inwestycje"**

i konkurencji w ramach obszaréw aglomeracyjnych,
choc jest kwestig warunkowang politycznie, dotyczy takze kwestii rynkowych i planistycznych, w tym
badanego tematu - przedsiewzie¢ urbanistycznych. Zagadnienie odnosi sie zwtaszcza do kwestii podazy
terendéw inwestycyjnych oraz popytu rynku. W sytuacji kilku osrodkéw rywalizujgcych o inwestycje,
konkurencyjna sytuacja bedzie wspierata interes prywatnych inwestoréw, ktérzy mogg swobodniej
wybieraé¢ miejsce inwestycji oraz skuteczniej dyktowac¢ wtasne warunki. W kontekscie catosciowego
ksztattowania przestrzeni miast moze to prowadzi¢ to zwiekszenia konkurencyjnosci obszaréw
podmiejskich, zagospodarowywanych "wyspowo" na zasadzie fragmentarycznych plandw
zagospodarowania. Proces ten moze prowadzi¢ do rozproszenia zabudowy zamiast realizacji jej w
strategicznych obszarach miejskich, ostabiajgc mozliwosé ksztattowania dtugofalowej polityki w skali

metropolii (Parysek 2010). Dotyczy to zwtaszcza sytuacji, gdzie wymagane jest koordynacja kilku

partnerow instytucjonalnych i prywatnych - czesty przypadek w kontekscie ztozonych terendw

228 Gdynia zrealizowata w 2008 roku dwukrotnie mniejszy i tanszy obiekt na 4 000 odwiedzajacych. Cho¢ obiekty

uzupetniajg sie, wykonane w 2011 analizy wskazujg, ze zaréwno Ergo Arena, jak i gdynski obiekt, musiaty
pierwotnie korzysta¢ z pomocy publicznej, aby nie generowaé strat. Ergo Arena ma jednak szanse wypracowac
zyski, podczas gdy gdyriski obiekt bedzie wymagat dotacji publicznych dla funkcjonowania. Zrédto Gazeta Wyborcza
z dnia 24 lipca 2011 r.

229 Aglomeracja tréjmiejska jest specyficznym przyktadem dwéch silnych osrodkéw miejskich, mogacych
rywalizowa¢ o duze inwestycje. Wyrazem ambicji obu miast oraz specyficznej wojny o inwestycje stato sie
wyasygnowanie dwoch delegacji rywalizujgcych ofertowo osrodkéw metropolitalnych (GOM i NORDA) na targi
nieruchomosci w Cannes. W raportach dotyczacych polityki metropolitalnej MAC okreslato te sytuacje mianem
"zabiej perspektywy gmin"m, skupionej na waskim, partykularnym interesie.
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inwestycyjnych w obszarach $rédmiejskich®® oraz silnej podazy terendéw pod duze inwestycje (np.

nieuzbrojonych, tanszych terenéw podmiejskich).

W 2012 roku prace nad ksztattem ustawy metropolitalnej nadal trwaty i wedtug szacunkow MAC
wprowadzenie tej reformy jest kwestig najblizszych 5-6 lat. W kontekscie braku spdjnej polityki czy
mozliwosci uzgodnienia wspdlnej polityki i oferty inwestycyjnej kilku gmin oraz niewielkiej roli instytucji
regionalnych, rola ksztattowania wzrostu, w tym realizacji przedsiewzie¢, nadal bedzie zalezata od

inicjatywy samorzadow.

W zakresie wdrozeniowym warto wspomnie¢ o mechanizmach gdzie instytucje rzadowe®, takie jak
samorzady wojewddztwa, byly odpowiedzialne za realizacje strategicznych zadan publicznych oraz
wsparcie rozwoju. Przykfad jest wazny w kontekscie analogicznych, stosowanych w krajach zachodnich
rozwigzan, ktére zwigzane sg z wdrazaniem przedsiewzie¢ urbanistycznych. W polskim kontekscie
brakuje poroéwnywalnych przyktadow, gdzie publiczne agencje petnityby role tzw. land dewelopera.
Najblizsze rozwigzanie stanowi mechanizm specjalnych stref ekonomicznych (SSE), ktérych zadaniem
byto przygotowanie terenu oraz wspieranie rozwoju przemystowego, jako wyodrebnione jednostki
administracyjne. Ich celem jednak nie bylo wytacznie zagospodarowywanie terendw, ale przede

wszystkim wspieranie dziatalnosci gospodarczej dzieki preferencyjnym warunkom jej prowadzenia.

Dziataniami blizszymi idei przedsiewzie¢ urbanistycznych byty takie projekty jak np. realizacja Pomorskiej
Kolei Metropolitalnej (PKM) przez Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Pomorskiego. Inwestycja
obejmuje budowe nowej, liczacej 55 km, linii kolei tgczacej tereny dwdch gmin: Gdanska i Gdyni. jej
realizacja ma za zadanie usprawni¢ powigzania w ramach osrodka metropolitalnego tgczagc podmiejskie
miasta powiatowe, m.in. Kartuzy, Bytéw i Kocierzyne oraz strefe podmiejskg Tréjmiasta®®”. Inwestycja
obejmuje realizacje nowych linii kolejowych, tzw. rewitalizacje istniejgcych linii oraz budowe nowych

obiektéw inzynieryjnych. Nowe linie kolejowe majg zosta¢ powigzane z istniejgcg infrastrukturg trasami

230 Przyktadem tego typu inwestycji sg np. nieruchomosci obejmujace partneréw instytucjonalnych - Zarzad

Wojewodztwa, spoétki panstwowe np. PKP (Targ Sienny i Rakowy w Gdansku, Nowe Centrum todzi, tereny
przydworcowe) czy np. instytucji rzagdowych (Agencja Mienia Wojskowego, Ministerstwo Sportu i Turystyki - patrz
projekt Stadion City w Warszawie).

21 Specyficznym przyktadem interwencji panstwowej byta koordynacja przedsiewzieé¢ zwigzanych z organizacja
turnieju EURO 2012. Jest on omdwiony dalszej czesci niniejszego rozdziatu.

22 Waznym elementem projektu jest reorganizacja faricuchdw transportu pasazerskiego w celu wiekszej integracji
transportu kotowego i podmiejskich stacji przesiadkowych, realizacji systemow park&ride. Opr. na podstawie
informacji o projekcie, zrédto: Pomorska Kolej Metropolitalna SA.
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potaczen ponadlokalnych oraz pofgczeniami Szybkiej Kolei Miejskiej. Przedsiewziecie jest specyficzng
inwestycja liniowa i infrastrukturalng, o okreslonym zakresie oraz czasie realizacji, ostatecznie tez
zarzadzanie inwestycjg oraz jej koszty utrzymania majg przejgé partycypujgce samorzady. Przyktad PKM
ilustruje jednak skuteczng role mechanizmu publicznych inwestycji jako swoistej dzwigni rozwoju, a
instytucji regionalnych jako partneréw przyspieszajgcych ich wdrazanie. Zwtaszcza w zakresie wsparcia
rozwoju PKM ma szanse by¢ czyms$ w rodzaju "projektu parasolowego" (od ang. ,umbrella project”)
wspierajgcego inne dziatania, jak np. zintegrowane planowanie przestrzenne w oparciu o nowa
infrastrukture czy poprawa funkcjonowania transportu publicznego i wzmocnienie policentrycznego
charakteru aglomeracji. Zwtaszcza, ze udana realizacja projektu zalezy od partnerskiej kooperacji
samorzgdow w zakresie wykorzystania lokalizacji stacji jako nowych weztéw rozwoju przestrzennego czy
koordynacji gminnego transportu publicznego. Uzyskanie takich efektéw jest jednak mozliwe przy
Scistym powigzaniu inwestycji z koncepcjami i planami, m.in. Planem Zagospodarowania Wojewddztwa
Pomorskiego i sektorowymi analizami systemow komunikacyjnych Trdjmiasta, koordynujgcymi rozwoj
aglomeracji w zakresie integracji transportu i planowania. Ow aspekt jest poruszony w dalszej czesci
pracy, analizujgcej role mechanizmoéw finansowania i painstwowych "projektéw modernizacyjnych" w

kontekscie przedsiewzie¢ urbanistycznych.

5.3.3. Rola przedsiewziecia urbanistycznego jako strategii modernizacyjne;j

Realizacja inwestycji zwigzanych z organizacjg turnieju pitkarskiego EURO 2012 jako narodowej imprezy
sportowej ilustruje przypadek, w ktérym instytucje rzadowe inicjujg i sterujg przyspieszonym
programem modernizacji. Realizacja turnieju EURO, podobnie jak szereg innych wielkich programéw
inwestycyjnych, stanowi kolejny przyktadami rosngcej roli postaw prorozwojowych instytucji publicznych
w $wietle globalnych uwarunkowan. Przyktad EURO jest o tyle wazny, ze nie bazowat on na wytycznych
polityki przestrzennej Unii, czy uwarunkowaniach rynkowych, lecz byt samodzielng rzgdowg prébg rzadu
wigczenia kraju do klubu panstw - organizatorow globalnych megaimprez sportowych. Byt to wiec jeden
z przyktadéw rosnacych postaw przedsiebiorczych parnstwa®*®, gdzie aparat administracyjny i finanse
publiczne zostalty wspdlnie zmobilizowane dla przyspieszonego programu rozwoju. Miejskie
megaprojekty stanowity element tej polityki, a ich realizacja byta poprzedzona wyjatkowg mobilizacjg
polityczna, co ilustrowaty deklaracje o "projekcie cywilizacyjnym" dwczesnego ministra sportu Jana

Drzewieckiego234 oraz przygotowanie omowionego ponizej zaplecza administracyjno-prawnego.

>3 patrz definicje w rozdziale 2 pracy.

2% vprzewiecki: Euro 2012 to projekt cywilizacyjny dla Polski", PAP z 29 wrzesnia 2008
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Cho¢ impreza byta wyjgtkowym wydarzeniem w skali kraju oraz dotyczyt gtownie inwestycji publicznych
(stadiony oraz infrastruktura), jego realizacja bytg jednym z pierwszych przyktadéw wdrazania
specjalnego trybu realizacji duzych inwestycji. Wptyw turnieju na polskie miasta nie dotyczy jedynie
praktyki inwestycyjnej. Przyktad EURO ilustruje takze bardziej fundamentalne zagadnienie dotyczace roli
skokowych strategii rozwojowych oraz przyspieszonej realizacji strategicznych inwestycji, jakimi moga
by¢ takie przedsiewziecia urbanistyczne. W Polskich warunkach kontekst tej debaty ksztattuje
wspomniana powyzej specyficzna polityka modernizacyjna panistwa jak i rola ksztattowanie prawa w

oparciu o tzw. "specustawy".

Przygotowania do EURO 2012 byty takze przyktadem dziatan o zintegrowanym charakterze, gdzie w mysl
narracji "skoku cywilizacyjnego" polityka panstwa powigzata inwestycje sportowe z szerszym
programem rozbudowy infrastruktury miast. Miedzy innymi dzieki temu przyspieszone procedury i
koordynacja inwestycji, cho¢ byty dyktowane terminami imprezy sportowej, zostaty takze zmobilizowane
dla szybkiej realizacji kluczowych inwestycji infrastrukturalnych. Ostatecznie rozporzadzenie wskazujgce
liste inwestycji kwalifikujacych sie jako wymagane dla organizacji turnieju®® zawieraty m.in. przebudowe
dworcow i lotnisk miast-gospodarzy, rozbudowe drég, systemow transportu publicznego i systemow

2® w Gdanisku). Dodatkowo na liécie znalazty sie

sterowania ruchem (w tym wdrozenie systemu TRISTAR
takze tzw. centra pobytowe, ktdrych funkcjonowanie opiera sie o funkcjonowanie hoteli wysokiej klasy
oraz mniejszych, treningowych stadionéw sportowych®’ czy taka inwestycje jak Europejskie Centrum
Solidarnosci w Gdansku. Docelowo infrastruktura sportowa miata wspiera¢ rozwdj globalnej turystyki.
Podobnym aspektem byt wymiar wizerunkowy turnieju, ktéry w zamierzeniu inicjatoréw miat wskazaé

Polske jako kraj nowoczesny i przyjazny dla zagranicznego turysty>.

23 Liste okreslato rozporzadzenie wykonawcze do ustawy (tj. Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wykazu

przedsiewzie¢ Euro 2012 z dnia 29 grudnia 2009 r., Dz, U. z 2010 r. nr 8 poz. 52), ktérego zatgcznik stanowit wykaz
inwestycji, rozporzgdzenie m.in. ": § 1. Okresla sie wykaz przedsiewzie¢ Euro 2012, zawartych w ofercie przyjetej
przez Unie Europejskich Zwigzkéw Pitkarskich (UEFA) oraz objetych zobowigzaniami i gwarancjami Rzadu
Rzeczypospolitej Polskiej lub jednostek samorzadu terytorialnego, a takze innych niezbednych do przeprowadzenia
finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012".

236 system inteligentnego sterowania ruchem wykorzystujgcy technologie komputerowe w celu scentralziowanego
nadzoru nad ruchem kofowym, monitorowania i sterowania sygnalizacjg swietlna.

“"\Wedtug danych Katalogu Centréw Pobytowych PZPN, zrédto: http://www.pzpn.pl/index.php/Euro-
2012/Katalog-Centrow-Pobytowych-na-UEFA-EURO-2012, pobrano 26 lipca 2012.

238 Bazuje tu m.in. na deklaracjach przedstawicieli spotki 2012.PL koordynujacej przygotowania do turnieju, zrédto:
,Co Polska zyskata dzieki organizacji EURO 2012”, PAP, 17 lipca 2012 r.

163



ZNACZENIE PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH O DUZEJ SKALI JAKO NARZEDZIA
KSZTALTOWANIA POLITYKI ROZWOJOWEJ MIAST ORAZ MOZLIWOSCI JEGO ZASTOSOWANIA W POLSCE.

Mechanizmy mobilizacji i integracji dziatari inwestycyjnych dla EURO 2012 - aspekt organizacyjny®*’

Dla tematyki badan istotny jest wymiar organizacyjny i prawny dziata zwigzanych z organizacjg Euro
2012. Pokazat on umiejetnos¢ zarzadzania duzymi projektami przez instytucje publiczne na szczeblu
krajowym i lokalnym. Wskazat takze mozliwe dziatania zwigzane z wdrazaniem mechanizméw
wspierajacych  wspotprace przy realizacji przedsiewzieé, jak i przyspieszajgcych procedury
administracyjne pod wzgledem dziatan planistycznych i procedur wykupu nieruchomosci jak i dziatan
przetargowych. Cho¢ funkcjonowanie instytucji powotanych w celu organizacji EURO 2012 byto
dyktowane wyjgtkowymi uwarunkowaniami - realizacja duzej imprezy przy ograniczonych terminach -
organizacja turnieju byta pretekstem dla usprawnienia systemu prawa, m.in. w zakresie prawodawstwa
dla PPP. Drugim istotnym efektem stato sie przetestowanie rzgdowych i samorzgdowych spétek
celowych, dziatajgcych w oparciu o specjalne ustawodawstwo, udostepniajgce specjalne uprawnienia
spotkom Euro.  Realizacja inwestycji Euro2012 opierata sie o koordynacyjne dziatania specjalnych
instytucji - spotek celowych dla organizacji turnieju (ang. Special Purpose Vehicle - SPV),
wykorzystujacych specjalne uprawnienia jak i zatrudniajacych wyspecjalizowany personel zarzadzajacy
projektem. Pierwotnie czas ich funkcjonowania byt ograniczony terminami wymaganymi dla
zrealizowania i oddania do uzytku podlegtych elementéw infrastruktury (pierwotnie do 31 grudnia 2012
r.). Spotki zostaty powotane na podstawie "specustawy"**°, ktéra regulowata zakres praw i obowigzkdw
instytucji. Ustawa tworzyta takie mechanizmy, jak przyspieszone procedury przetargowe i planistyczne
dla inwestycji EURO, utatwienie procedur wykupu nieruchomosci za odszkodowaniem oraz, co
wazniejsze, wiaczenie procedur PPP oraz inwestycji realizowanych przez podmioty prywatne do listy
inwestycji EURO®*. Ustalenia dotyczace wykupu nieruchomoséci znacznie usprawniaty mozliwosé
pozyskania terenéw pod inwestycje, wyznaczajgc termin jej pozyskania (2 miesigce) oraz umozliwiajac

uzyskanie dostepu do nieruchomosci w celu realizacji prac budowlanych.

Struktura dziatalnosci spétek EURO byta takze istotna z innego wzgledu - odzwierciedlata koordynujgca

role panistwa, realizowang poprzez krajowag instytucje oraz wypetnianie indywidualnych strategii rozwoju

2% podrozdziat w znacznej czesci bazuje na wczesniejszej publikacji autora (Pancewicz, Rembeza 2010);

240 "Specustawe EURO 2012" — ustawa z dnia 7 wrzes$nia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1219, ze zm.).

24 Wszystkie ze 136 inwestycji EURO 2012 byty sprecyzowane w rzagdowym "masterplanie" (menedzerskim
dokumencie koordynacyjnym), uzgodnione z partnerami samorzadowymi i wymienione enumeratywnie w
dokumentach prawnych, tzn. Rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie wykazu przedsiewzie¢ Euro 2012 z dnia
29 grudnia 2009 r.
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poszczegodlnych miast partycypujgcych w organizacji turnieju. W zaleznosci od realizowanych zadan

powotano nastepujgce spotki:

e spoétka rzadowa 2012.PL - krajowa koordynacja zadan organizacyjnych i infrastrukturalnych,
wspotpraca z partnerami instytucjonalnymi i prywatnymi;

e spotki realizujgce projekty obiektéw sportowych w miastach, przyktadem byty takie organizacje
jak Narodowe Centrum Sportu lub spotka BIEG 2012 w Gdansku, realizujgca stadion PGE Amber
Arena w Gdarsku.

e spotki realizujgce infrastrukture komunalng - przyktadem jest tu np. spétka Gdanskie Inwestycje

Komunalne (GIK 2012).

Powotanie wydzielonych spétek celowych przynosito samorzagdom nie tylko korzysci zwigzane ze
sprawniejszym zarzgdzaniem projektami, ale takze wigzato sie z wdrazaniem nowych mechanizmoéw
finansowania. Wymagato to z koniecznosci finansowania imprezy w wiekszosci ze S$rodkow
pozyskiwanych przez strone publiczng. Pierwotnie, inwestycje EURO 2012 miaty by¢ realizowane z
budzetu rzagdowego (Stadion Narodowy), samorzagdow oraz dzieki dofinansowaniu Unii Europejskiej
inwestycje infrastrukturalne). Wyzwaniem byty tu zaréwno ograniczenia zwigzane z dyscypling
budzetowa samorzaddw®?, jak i trudnosciami w pozyskiwaniu $rodkéw prywatnych dla realizagji
projektéw sportowych. Wraz ze zmiang prawa oraz statutu spétek EURO 2012, co pozwalito na
przedtuzenie ich dziatalnosci w celu zarzadzania obiektami, inwestycje przekwalifikowano jako dziatania
wtasne gminy. Umozliwiato to zacigganie zobowigzan i stosowanie zaawansowanych narzedzi inzynierii
finansowej w stosunku do realizowanych projektow jak np. emisja obligacji. Dziatanie wsparto takze
przedsiebiorczg postawe instytucji publicznych. Mobilizacja mechanizméw prawnych przy
przygotowaniach do EURO 2012 dotyczyta takze debaty, a w rezultacie zmian niektérych ustaw, m.in. o
roli partnerstwa publiczno-prywatnego czy ustawy o zamdwieniach publicznych. Aspekt PPP byt o tyle
wazny, ze wczesniejsze procedury, regulowane przez ustawy z 2005 r., nie utatwiaty wdrazania tych

modeli w stosunku do dziatan inwestycyjnych®*.

*2 Mowa tu o ograniczeniach dtugu samorzaddw (Ustawa o finansach publicznych z dnia 27 sierpnia 2009 r., Dz. U.

Nr 157 poz. 1240 and Dz. U. Nr 157 poz. 1241).

W raportach branzowych przepisy z 2005 r. (Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno-
prywatnym, Dz. U. Nr 169, poz. 1420) byly oceniane jako martwe prawo. W 2008 r., cztery lata po jej wdrozeniu,
nie powstat ani jeden projekt realizowany w oparciu o jej przepisy, a ustawa byta postrzegana jako zbyt
sformalizowana, zwiekszajgca koszty uczestnikdw prywatnych mechanizméw PPP (FOR 2008, IS 2009). Nalezy
wspomnie¢, ze przed ustawg PPP z 2009 r. mechanizmy te mogty by¢ wdrazane np. w oparciu o ustawe o
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W kontekscie przedsiewzieé urbanistycznych oraz tematu badan istotne sg trzy Scisle powigzane ze soba
kwestie testowane w ramach organizacji turnieju EURO 2012: mobilizacja zasobdw panstwowych i
prywatnych w mysl narracji rozwojowej, integracja dziatan réznych instytucji w ramach projektu oraz
zastosowanie instrumentow pozwalajacych na wypetnienie tych zadan. Organizacja EURO odzwierciedla
w tym znaczeniu szerszy trend w polskiej gospodarce przestrzennej - programow "przyspieszonej
modernizacji", odzwierciedlanych m.in. wdrazaniem tzw. "specustaw" czy wspomnianymi wczes$niej
inwestycjami finansowanymi dzieki dotacjom panstwowym lub publiczno-prywatne instrumenty
inzynierii finansowej. Spojrzenie na te aspekty wymaga zrozumienia charakteru deregulacji systemdw

zarzadzania przestrzenia.

Aspekty administracyjno prawne - zarzadzanie "skokowe" a zrownowazony system gospodarowania

przestrzenia?

Jednym z efektébw EURO 2012 w zakresie przedsiewzie¢ urbanistycznych byto przetestowanie
specjalnych mechanizmdw organizacyjnych i ustawowych, ktére miaty na celu usprawnienie realizacji
inwestycji infrastrukturalnych i sportowych. Ustawowe utatwienia czy specjalne instytucje powotywane
dla przyspieszonej modernizacji, nie byly jednak catkowicie nowym rozwigzaniem w polskim systemie
zarzadzania gospodarkg przestrzenng, cho¢ tzw. "specustawa EURO 2012" stanowita jedno z

pionierskich rozwigzan w tym zakresie.

Tworzenie regulacji prawnych, tworzacych alternatywny, przyspieszony system realizacji réznego

rodzaju infrastruktury podstawowej, odnalazt swoje odbicie w systemie tzw. "specustaw"**

gospodarce komunalnej. Przyktadem duzego projektu PPP z tego okresu byta np. spétka joint-venture SAUR
zarzadzajaca kanalizacjg w Gdansku.

2% Okreslenie "specustawa" jest nazwg potoczng. Jest ona stosowana w odniesieniu do dziewieciu aktéw
prawnych, ktore byty wdrazane sukcesywnie od 2003 roku, m.in.: "specustawa drogowa" — ustawa z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drdg publicznych (Dz. U.
22003 r. Nr 80, poz. 721, ze zm.), "specustawa EURO 2012" z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finatowego
turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z2007r. Nr 173, poz. 1219, ze zm.),
"specustawa kolejowa" — ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.p. Dz. U. z 2003 r. Nr 86,
poz. 789, ze zm.), "specustawa lotniskowa" — ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. 22009 r. Nr 42, poz. 340, ze
zm.), "specustawa o gazoporcie" — ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. z 2009 r. Nr 84, poz. 700, ze zm.), "specustawa
powodziowa" — ustawa z dnia 24 czerwca 2010 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw
powodzi z maja i czerwca 2010 r. (Dz. U. 22010 r. Nr 123, poz. 835), "specustawa stoczniowa" — ustawa z dnia 19

166



ZNACZENIE PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH O DUZEJ SKALI JAKO NARZEDZIA
KSZTALTOWANIA POLITYKI ROZWOJOWEJ MIAST ORAZ MOZLIWOSCI JEGO ZASTOSOWANIA W POLSCE.

utatwiajgcych mechanizmy planowania. Pionierskim dziataiem w zakresie zmian systemu byto m.in.
wdrozenie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003**, ktéra
wprowadzita system decyzji o warunkach zabudowy jako substytutu planéw miejscowych. Charakter
tych rozwigzan byt rézny, a ,,specustawy” dotyczyty wdrazania okreslonych celéw realizacyjnych polityk
sektorowych - drég, lotnisk, terminali gazowych. System decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, cho¢ pierwotnie miat charakter rozwigzania doraznego, stat sie powszechnie
stosowany i dotyczyt kazdego rodzaju dziatalnosci inwestycyjnej realizowanej przez wszystkie rodzaje
inwestoréw?*. Swiadczy o tym m.in. zakres oraz tempo wdrazanych "ustaw specjalnych" - razem z
pierwszg specustawg z 2003 r. rzad wdrozyt i opracowat dziewie¢ aktéw zmieniajgcych procedury.
Dorowadzito to do powszechnosci ich stosowania, o czym $wiadczy skala wykorzystania tych
mechanizméw przez wtadze samorzadowe i inwestorow, ale takie rosngcy zakres ich aplikacji,

obejmujacy m.in. inwestycje drogowe i kolejowe, lotniska czy terminale przetadunkowe gazu ptynnego.

Wszystkie te zmiany byty dyktowane checig usprawnienia proceséw inwestycyjnych.

Funkcjonowanie tych decyzji, jak i innych mechanizméw wdrazanych przez "specustawy", ma wptyw na
dziatanie gospodarki przestrzennej oraz rynku nieruchomosci. Efektem ubocznym stosowania
specjalnych elementdw moze by¢ erozja zaufania dla dtugofalowych mechanizméw planowania oraz
niestabilnos$¢ systemu zarzadzania przestrzenia. Problem wigze sie zaréwno z kulturg tworzenia prawa,
jak i praktyka stosowania tych przepiséw bez powigzania ich z catosciowym, zintegrowanym systemem
planowania. Oparcie systemu planowania na "specjalnych" mechanizmach moze skutkowac
dtugoterminowymi konsekwencjami nieprzewidywalnosci, zwtaszcza niepewnoscig wzgledem podazy
gruntdéw inwestycyjnych, niespdjnymi rozwigzaniami w zakresie zagospodarowania przestrzeni czy
brakiem koordynacji realizacji infrastruktury i uzytkowania terenu. Problemem jest takze ochrona praw
wtasnosci, zwlaszcza przy wzmocnieniu mechanizmdw przyspieszajgcych procedury wywtaszczen czy

ograniczenie udziatu spotecznego w procesach podejmowania decyzji. Przyktad zmagan wroctawskiego

grudnia 2008 r. o postepowaniu kompensacyjnym w podmiotach o szczegdlnym znaczeniu dla polskiego przemystu
stoczniowego (Dz. U. z 2008 r. Nr 233, poz. 1569) oraz "specustawa przeciwpowodziowa" - ustawa z dnia 8 lipca
2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U.
22010 r. Nr 143, poz. 963).

2% Dz. U. 2003 Nr 80 poz. 717.

W niecatg dekade po jego wdrozeniu, system decyzji o warunkach zabudowy zdominowat system planowania
do tego stopnia, ze w opracowaniu dotyczacym proponowanych "zatozeniach do projekty ustawy - prawo
budowlane...." autorzy okreslili stan rzeczy nastepujgco: "Zwazywszy na fakt, ze rocznie jest wydawanych ok. 160
tys. decyzji o warunkach zabudowy i ok. 230 tys. decyzji o pozwoleniu na budowe, to watpliwym staje sie
nazywanie tej procedury od zasady lokalizowania inwestycji na podstawie planu miejscowego” (MTBIGM 2012, str.
1).

246
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247
2

samorzadu o koszt wykupu nieruchomosci pod inwestycje Euro 201 ilustruje, ze szybkie procedury

nie eliminujg catkowicie ryzyka roszczen finansowych czy prawnych.

Kluczowym elementem jest tutaj sposob powigzania specjalnych mechanizmoéw z diugofalowa polityka
przestrzenng®*®, ktére moze poméc w zniwelowaniu czeéci z wymienionych powyzej trudnosci. O ile
inwestycje infrastrukturalne, realizowane dzieki "specustawom", mogg by¢ realizowane przy
uwzglednieniu strategicznych wizji i dokumentdéw (przynajmniej w zakresie przedmiotowe] polityki
sektorowej), to np. realizacje lokalizowane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy s3
podporzadkowane indywidualnym zamierzeniom inwestorskim. Mechanizm oceny warunkéw jest
wypadkowg wymogow ustawowych i indywidualnej analizy uwarunkowan inwestycyjnych. Nalezy tutaj
dodaé, ze decyzjec dotyczgce wytacznie terendw objetych inwestycjg, sg sporzadzane bez koordynacji z
gminnymi dokumentami planistycznymi (m.in. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego) i przy ograniczonym udziale spotecznym, ograniczonym wytacznie do bezposrednich
stron postepowania. W praktyce doprowadzito to do wdrozenia mechanizmu decyzji o warunkach
zabudowy dla realizacji zamierzen inwestycyjnych o duzej skali, ktore obejmowaty takie przyktady jak np.
zespdt  wysokoéciowcdw Quattro Towers w  Gdansku-Wrzeszczu®®, nowe osiedla domoéw

wielorodzinnych®® lub projekty wysokoéciowcdw w centrum Warszawy*".

Popularyzacja , specustaw” moze prowadzi¢ do wspomnianej wczesniej instytucjonalizacji odstepstw od

normalnego trybu regulacji procesu inwestycyjnego. Z drugiej strony, jak wskazujg dyskusje dotyczgce

247 Sprawa dotyczy sporu miedzy wtascicielami wywtaszczonej nieruchomosci pod budowe wezta komunikacyjnego

a miastem Wroctaw, a dotyczyt on wysokosci odszkodowania za nieruchomos¢ przy ul. Drzymaty w Maslicach.
Miasto, po wstepnych negocjacjach, skorzystato z procedury przyspieszonego wykupu nieruchomosci w trybie
specustawy o Euro2012. Postepowanie w tej sprawie trwato od 2010 roku w sgdach administracyjnych, ostatecznie
Warszawski NSA potrzymat wyrok stwierdzajgcy nielegalny wykup nieruchomosci przez miasto.

248 Piszac tu o polityce przestrzennej mam na mysli definicje obejmujgca nie tylko dziatania administracji czy
tworzenie plandéw urbanistycznych, ale bardziej fundamentalnie polityke samorzagdu wobec miasta, w tym role
partycypacji czy mechanizmoéw wspoétdecydowania o tym, jak ma wyglgdac i funkcjonowaé miasto.

249 Inwestycja obejmowata realizacje czterech 16-kondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych o tgcznej liczbie ok.
280 mieszkan, na podium ustugowym o tgcznej powierzchni zabudowy ok. 25 000 m?” Obiekt byt realizowany jako
zabudowa S$rodmiejska, usytuowana w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, Zrédto: serwis GdaPolis,
http://www.gdapolis.pl/inwestycje/quattro-towers,i26.html, pobrano 24 lipca 2012 r.

230 Przyktadem jest analiza inwestycji z Poznania, obejmujaca duze zespoty zabudowy wielorodzinnej realizowanej
bez planu miejscowego na terenach istniejgcych osiedli zabudowy jednorodzinnej, terenach przeznaczonych pod
dziatalnos¢ gospodarczg czy na terenach eksponowanych krajobrazowo za (Ostrowidz 2012).

»1 Wedtug danych analiz firmy Jones Lang Lasalle w 2011 w Warszawie planowano realizacje 23 wysokos$ciowcéw,
dla ktorych wtadze miasta wydaty lub rozpatrywaty wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Za "Dziesigtki
wiezowcow w Warszawie: ktore stang pierwsze?", Gazeta Wyborcza z 22 grudnia 2012 r.
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wdrazania ustaw, mogg one takze ilustrowac potrzebe reformy istniejgcych mechanizméw prawnych, w
tym systemu planowania®® czy kontroli procesu inwestycyjnego. W tym znaczeniu specjalne
mechanizmy mogg by¢ traktowane jako rozwigzanie testowe, wdrazajgce przepisy, ktdre wspierajg
deregulacje i szybszg modernizacje kosztem dtugotrwatych procedur planowania. Funkcjonowanie
mechanizméw budzi mozliwos¢ utrwalenia rozwigzan specjalnych jako ustawowej furtki dla szybkiego
usuwania przeszkéd w realizacji plandw samorzadow lub administracji rzgdowej. W tym kontekscie
procedura ustawowa jest nie tylko utatwieniem administracyjnym, ale takze narzedziem w rekach
politykédw i administratorow. Dlatego tez ostatecznie o roli, jaka specjalne systemy bedg petni¢ w
systemie planowania, zadecyduje nie tylko ustawodawca, ale przede wszystkim wdrazajacy je organ -
samorzad lub inwestor odpowiedzialny za realizacje projektow infrastruktury. Ustawa moze jednak
ustala¢, jak skuteczna jest spoteczna kontrola nad tymi decyzjami, zwtaszcza w przypadku wdrazania

przyspieszonych termindw realizacji inwestycji.

5.4. Wymiar lokalny (miejski) realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali

Dziatania instytucji samorzgdowych sg warunkowane przez wytyczne dokumentéw ksztattujgcych
polityke planistyczng kraju. Oprdcz mechanizméw planistycznych i administracyjnych, wymiernym
elementem tego powigzania sg takze finanse, przeznaczane na wsparcie inwestycji publicznych. Zgodnie
z zasadg subsydiarnosci, zapisami konstytucji®>® oraz konstrukcjg ustroju samorzadowego®™* w Polsce,
decydujaca role w prowadzeniu polityki przestrzennej odgrywajg gminy. Ich wtadze (radni oraz wdjt,
burmistrz lub prezydent) podejmujg decyzje o przeznaczeniu terenu, charakterze i lokalizacji inwestycji
publicznych oraz prowadzg, w oparciu o dostepne mechanizmy praw, negocjacje z inwestorami,
instytucjami prywatnymi i mieszkancami. W przypadku przedsiewzie¢ o duzej skali mechanizmy polityki
miejskiej czy zarzadzania obszarami metropolitalnymi mogg tworzy¢é ramy dla wspdtpracy lub
wspotfinansowania dziatan. Ostateczne decyzje dotyczace realizacji projektdw, spetnienia postulatow
polityki planistycznej miasta czy zabezpieczenia interesu publicznego beda spoczywaty na lokalnym

samorzadzie lub samorzadach, jesli jest to wspdlna inwestycja.

22 "Specustawy poza kodeksem", Gazeta Prawna z dnia 20 czerwca 2012.

>3 Art 163, Konstytucji RP

5% Przede wszystkim jest jednak to Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym - Dz. U.z 1990 r. Nr 16,
poz. 95.
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Omowienie polskiego, lokalnego wymiaru realizacji przedsiewzie¢ wymaga szkicowego podsumowania
nastepujgcych aspektéw tego procesu: roli obecnego systemu planowania - zwtaszcza w kontekscie
instrumentéw planowania, mechanizmdéw wspodtpracy i zarzadzania, w tym mechanizmow partnerstwa
publiczno-prywatnego.  Zagadnienia te sg omowione w kontekscie tematu pracy w kolejnych

rozdziatach.
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5.4.1. Planowanie lokalne - miedzy regulacjg a "urbanistyka operacyjna"

Wymiar lokalny inwestycji o duzej skali wigze sie z integracjg szeregu procesow, regulowanych przez
dziatania sektorowe . Oprécz kwestii budowlanych i technicznych, podstawowe aspekty obejmujg m.in.
kwestie obstugi komunikacyjnej, infrastruktury technicznej, ochrony srodowiska czy interesu oséb
trzecich. Planowanie przestrzenne moze petni¢ w analizowanych procesach role koordynacji tych dziatan
w skali urbanistycznej, regulacji rynku nieruchomosci oraz sformalizowanej gwarancji spetnienia celéw

lokalnej polityki miasta.

Przy realizacji projektdw o duzej skali, podstawowe narzedzia dostepne dla samorzadu, ktére
determinuja decyzje przestrzenne (przeznaczenie terenu, ogdlne warunki zagospodarowania terenu), to
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (mpzp)®®, decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (dwzizt)**® oraz decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wszystkie z
nich stanowig dokumenty prawa miejscowego, a innym istotnym dokumentem jest takze studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy (sukizp), ktore okresla strategiczne
warunki realizacji polityki przestrzennej. Studium to dokument wewnetrzny gminy, koordynujacy
realizacje polityki przestrzennej. Instrumenty planowania, zwtaszcza w Polsce, sg elementem
"regulacyjnym", nie wyczerpujg jednak wszystkich narzedzi wspodtpracy. Jest to istotne w kontekscie

stabosci systemu planowania w Polsce po jego reformie w 2003 r.**’

oraz stabnacej roli narzedzi
regulacyjnych jako instrumentéw zarzadzania gospodarkg przestrzenna®®. W chwili sporzadzania
niniejszej pracy Ministerstwo Budownictwa Gospodarki Morskiej i Transportu (MBGMIT) rozpoczynato
prace nad kompleksowg reformg systemu prawa budowlanego. Oczekiwany czas realizacji tego

dokumentu to 2014 r.

3 Art 14, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (pizp) z 27 marca 2003 r.

Art . 4 powyzszej ustawy.

Wsréd probleméw reformy mozna wspomniec chociazby takie ustalenia, jak uniewaznienie wczesniejszych
planéw miejscowych, sporzadzanych przed 2003 r. oraz wprowadzenie systemu decyzji wzzit sporzgdzanych w
oderwaniu od ustalen dokumentdw planistycznych. W efekcie tych dziatan, wedtug danych MBGMIT z 2010 r.
zaledwie 27% pozwolen na budowe byto wydawanych na podstawie planéw miejscowych.

2% patrz np. Kowalewski A., "Problem z tadem przestrzennym" , Rzeczpospolita, 20 lipca 2010. Problem stanowi tez
malejgca swiadomos$é przydatnosci planowania oraz jego charakteru jako dziatania wywazajgcego interesy
publiczne i prywatne czy majacego na celu prowadzenie zréwnowazonej polityki przestrzennej. Swiadczy o tym
m.in. nadpodaz terendéw inwestycyjnych zarezerwowana w planach miejscowych. Chtonnos¢ terendw
mieszkaniowych w planach wynosi 77 min mieszkaricow (MBGMIT 2010).

256
257
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Zagadnienie doboru narzedzi dotyczy takze tego, jak definiowana jest polityka przestrzenna. W
rozszerzajgcej definicji moze ona obejmowaé stosowanie szeregu innych narzedzi w celu realizacji jej
postulatéw, opierajgcych sie na wspdtpracy z prywatnymi i instytucjonalnymi uczestnikami proceséw

inwestycyjnych. W zakresie inwestycyjnym mogg nimi by¢ m.in.:

e wspdlne inicjatywy dotyczace planowania kluczowych terenéw dla miasta (np. Wyspa
Spichrzéw w Gdansku) - procedury konkursowe, ekspertyzy i warsztaty profesjonalistow
poswiecone realizacji obszaréw problemowych (np. warsztat ,,charette”dla Gdyni Zach6d™®);

* realziacja opracowan koordynacyjnych tzw. masterplanéw - zaréwno dotyczgcych rozwigzan
przestrzennych jak opracowan menedzerskich, zwigzanych z prowadzeniem projektéw.

e wspodlne dziatania inwestycyjne, zwtaszcza w formie koordynacji (np. usprawnienie procesow
administracyjnych lub wymiany informacji);

e dziatanie specjalnych jednostek organizacyjnych (np. spétek celowych) z udziatem publicznym i
prywatnym?®’;

e procesy zarzadzania mieniem publicznym?®®’;

e plany realizacji infrastruktury publicznej, zwtaszcza decyzji o realizacji drég badz systemow
transportu publicznego262 czy przygotowania terendéw inwestycyjnych;

* procesy miejskiego marketingu dotyczace terendw inwestycyjnych.

Ta krotka charakterystyka wskazuje m.in. na fakt, iz pomimo stabnacej kultury planowania
"regulacyjnego" oraz niedoboru instrumentéw, nie maleje potrzeba wspdtpracy w realizacji wspdlnych
projektéw przeksztatcen przestrzeni. Wskazujg na to takze zewnetrzne ekspertyzy OECD oceniajgce stan
polskiego systemu planowania. Paradoksem wskazywanym przez ekspertow jest chociazby rozdzwiek

miedzy zaawansowanymi koncepcjami planowania sektorowego, zwigzanymi np. z wdrazaniem

29 warsztaty projektowe polegajace na intensywnej pracy nad tematem przez grupe projektantéw odbyty sie 22-24
maja 2012 r., wyniki zostaty opublikowane na stronie www.gdyniazachod.pl

260 Czyli dziatania regulowane przez ustawe o gospodarce komunalnej (ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. ze zm., Dz.
U. 1997 Nr 9 poz. 43) i kodeks spotek handlowych (ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. ze zm. Dz.U. 2000 nr 94 poz.
1037).

261 Dotyczy to zwtaszcza kwestii wiasnosci i terenow inwestycyjnych oraz ich roli jako instrumentu przetargowego
lub wktadu w procesach PPP. Przyktadami sg tréjmiejskie projekty Targu Siennego i Rakowego czy Centrum
Haffnera w Sopocie, takze proceséw zbywania nieruchomosci.

262 Przyktadem sg np. procedury zwigzane z realizacjg ul. Nowej Watowej w projekcie Mtodego Miasta w Gdansku
w oparciu o dziatania dewelopera. Przedsiewziecie to ma by¢ realizowane w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego
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programow europejskich, a faktycznym stanem systemu planowania, niedostosowanego do
wprowadzania ztozonych instrumentéw operacyjnych (OECD 2011). Cho¢ uwagi eksperckie odnosity sie
do planowania terytorialnego i regionalnego, odzwierciedlajg one szerszy trend. Z jednej strony jest on
wywotany przejSciem od planowania scentralizowanego do silnie zdecentralizowanego systemu
lokalnego oraz dalszego uczenia sie przez samorzady i instytucje rzgdowe realizacji nowoczesnych metod
planowania, ktore obejmuja m.in. finansowanie w ramach funduszy unijnych (OECD 2011). Dlatego tez
narzedzia realizacji mobilizowane dla realizacji projektow o duzej skali powstajg czesto w wyniku
oddolnej innowacji samorzadéw, wykorzystujgcych, oprécz plandw miejscowych czy decyzji wzizt,
dostepne pozaplanistyczne mechanizmy dziatania, w tym wspdlne dziatania inwestycyjne. Dlatego tez w
kontekscie przedsiewzie¢ o duzej skali motywacjg ich wdrazania moze by¢ chec utatwienie realizacji
projektu, jedli wpisuje sie on w ustalenia polityki miasta®®® lub wiaze siez mozliwoscia realizacji publicznej
infrastruktury. Wpisuje sie to w paradygmat "zarzadzania przez realizacje projektow" czy narracje
,Skokowej” poprawy przestrzeni miasta. Pokazuje takze, jak ksztattujag sie mechanizmy wspodtpracy

miedzy samorzgdami a partnerami prywatnymi (deweloperami, doradcami i ekspertami).

Scista wspétpraca samorzadéw ze strong prywatng nie jest jednak reguta, zwtaszcza, ze moze byé ona
postrzegana jako ryzykowna ze wzgledu na kwestie prawne i zarzagdzania ryzykiem finansowym, czego
przyktadem jest niewielki postep we wdrazaniu mechanizméw PPP (Herbst i inni 2010). Nie zawsze tez
plany realizacyjne duzych deweloperow muszg pokrywac sie z planami miejskimi. Jednym z przyktadéw
takiej rozbieznosci byta realizacja Mtodego Miasta w Gdansku, gdzie pierwotne plany urbanistyczne byty
sporzadzane od 1999 r. przez zesp6t ekspercki inwestora strategicznego (Synergia 99), a pdzniej staty sie
przedmiotem analiz i planowania przez miejskg pracownie urbanistyczng (Biuro Rozwoju Gdariska) i przy
niewielkim poparciu wtadz (Télle 2010). Sytuacja zmienita sie dopiero w 2004 r., wraz ze sporzadzeniem
planéw miejscowych, bazujacych na koncepcjach dewelopera. Tym niemniej istniejg takze pozytywne
przyktady wyprzedzajgcych dziatan i negocjacji z inwestorami strategicznymi, jak w przypadku
Miasteczka Wilandw, gdzie wifadze miasta wyprzedzajgco wykorzystaty mechanizmy konkursu
architektonicznego i planu miejscowego, przygotowujac teren pod inwestycje. W skali kraju dziatania te
byty mocno niejednorodne, nie ksztattowaty sie bowiem w sposéb systemowy, a raczej zalezaty od
lokalnych réznic w stopniu przygotowania wtadz do wspotpracy z inwestorami. Istotna tu moze tez byc

sekwencja stosowania narzedzi planistycznych i "pozaplanistycznych". Przyktad stanowi strategia

*35zeroko rozumianych - od tych zwigzanych z przeksztatceniem przestrzeni po wspomniane wczesniej postulaty

strategii gospodarczych, turystycznych czy marketingowych miasta.
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realizacji konkursu deweloperskiego na koncepcje zagospodarowania poétnocnego cypla Wyspy
Spichrzéw, wyprzedzajacego sporzadzenie planéw miejscowych. Aspekt ten jest omdéwiony ponizej, lecz
inng kwestie stanowig decyzje polityczne. Wigza sie ona z lokalnym wymiarem realizacji przedsiewziec¢
oraz ze spotecznym odbiorem podejmowanych decyzji. W tym zakresie pytanie dotyczy zaréwno
przejrzystosci i mozliwosci zapewnienia udziatu spofecznego w pozaplanistycznych mechanizmach
realizacji inwestycji, jak i moze prowadzi¢ do dylematow zwigzanych z tym, kto jest zapraszany do
dialogu z wtadzami miasta oraz czyj interes jest reprezentowany. Kwestie zilustrowat konflikt wokot
projektu przeksztatcen terendw poprzemystowych fabryki Ursusa, rozgrywajacy sie m.in. o utrzymanie
przemystowego przeznaczenia na terenach przeznaczonych w planach pod zabudowe mieszkaniowo-

%% Przedmiotem sporu stato sie wyznaczenie terendw

ustugowa (projekt Miasteczka Ursus)
inwestycyjnych na obszarach, na ktérych operujg zaktady przemystowe wykorzystujgce dawne tereny
fabryki traktoréow, w tym istniejgca elektrocieptownia weglowa =zasilajgca tereny zabudowy.
Doprowadezito to do zaskarzenia dokumentéw planistycznych przygotowanych przez gmine do WSA oraz
do interwencji ministra gospodarki’®®. Do$wiadczenia z wdrazaniem PPP ilustruja takze inng kwestie,

zwigzang z negatywna percepcjg wspodtpracy miedzy instytucjami prywatnymi i publicznymi (Herbst i inni

2012).

Kluczowe w powyzszych przyktadach wydaje sie zapewnienie dostepu do informacji dotyczacych
podejmowanych decyzji oraz ryzyko polityczne. Dylemat ilustruje debata na temat dostepu do tresci
umow miedzy Urzedem Miasta Gdanska a deweloperem w sprawie umowy PPP przy projekcie Wyspy
Spichrzéw”® czy publiczng krytyke po odstapieniu od umowy wskutek nieuzgodnienia korzystnych dla

miasta warunkéw wspétpracy z deweloperem.

264 Projekt obejmuje ponowne zagospodarowanie ok. 60 ha jako nowej dzielnicy mieszkaniowej oraz biurowe;j

przez Celtic, prywatng firme zarzadzania nieruchomosciami.

%%% 7a "Cios w Miasteczko Ursus. Sqd ‘zrobit dziure' w studium". Gazeta Wyborcza , 24 lutego 2012 r. Takze: kopia
listu ministra gospodarki W. Pawlaka do Prezydenta m.st. Warszawy, z dnia 30 marca 2011 r.

¢ Mowa tu o prosbie o udostepnienie szczegétéw umowy z deweloperem na prosbe radnego opozycji. Prezydent
miasta pierwotnie odmoéwit udostepnienia wszystkich danych, m.in. kosztéw inwestycji, zastaniajac sie tajemnica
umowy, lecz o sprawie ostatecznie zadecydowato Samorzadowe Kolegium Odwotawcze. Za "Wyspa Spichrzow: Czy
prezydent Gdariska w koricu pokaze umowe z Polnordem", Dziennik Battycki, 07 sierpnia 2012 r.
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5.4.2. Rola umiejetnosci realizacji projektow przez strony publicznej, wspétpracy z
udziatowcami prywatnymi, procedury PPP
Opisane powyzej procesy zmiany sposobu prowadzenia polityki planistycznej, rosngca rola wspoétpracy w
ramach obszaréw metropolitalnych jak i potrzeba ksztattowania nowych form wspoétpracy prowadzi do
pytania o role strony publicznej jako partnera w realizacji przedsiewzieé. Pod wzgledem problematyki
badan, zaréwno kwestii mechanizmdéw wspétpracy i integracji jak i wdrozenia przedsiewzie¢ jako
narzedzia planistycznego, rola instytucji publicznych jest tu istotna jako inwestora strategicznego,

partnera w projekcie lub decydenta, ktéry negocjuje spetnienie zadan publicznych w ramach projektéw.

Niezaleznie od roli przyjmowanej przez administracje samorzagdowg, jednym z aspektow zwigzanych z
tematyka badan, jest kwestia ewolucji sposobu zaangazowania strony publicznej w realizacje
przedsiewzie¢. Upraszczajac, proces uczenia ilustruje np. przejscie od duzych projektéw miejskich,
realizowanych gtéwnie przez strone prywatng, do inwestycji, w ktdrych samorzad jest partnerem w
ramach mechanizméw PPP (na co wskazujg przyktady trojmiejskich przedsiewziec) lub inwestorem (jak
w przypadku Euro 2012). Na umiejetnos¢ szybkiej nauki wykorzystywania wczesniejszych doswiadczen
przez organy decyzyjne i specjalistdw wskazuje takze raport OECD, dotyczgcy polityki miejskiej,
wskazujacy jako najwazniejsze dla ewolucji procesu takie czynniki, jak wstgpienie Polski do Unii
Europejskiej w 2004 r. (OECD 2011). Zaréwno dziatania przedakcesyjne, jak i wdrazanie pomocy unijnej,
stanowity czynniki mobilizujgce instytucje do zwiekszenia umiejetnosci w zarzgdzaniu projektami.
Podobng role spetnito Euro 2012, stanowigc poligon doswiadczalny nowych praktyk w zakresie
zarzadzania i finansowania duzych przedsiewzie¢ (Pancewicz 2010). Nastepnym krokiem moze by¢
wdrazanie mechanizméw wspdtpracy z sektorem prywatnym, m.in. w zakresie dalszej realizacji

infrastruktury czy inwestycji publicznych.

Motywacjg moze by¢ sytuacja finansowa polskich samorzgddéw oraz postrzegane korzysci wspotpracy z
instytucjami prywatnymi - efektywnos¢ we wdrazaniu projektéw, oszczednosci w zakresie finansowym i
1lwspdtdzielenie sie ryzykiem czy mozliwos¢ wdrozenia projektdw o wyzszym poziomie innowacyjnosci
(PPPortal.pl 2012). Po 2012 r. sytuacja zwigzana zarowno z ograniczeniem dostepnych zasobdéw
publicznych, koniecznosciag ograniczenia dtugu publicznego i zadtuzenia miast, bedzie wspierata
wprowadzanie mechanizméw partnerstwa publiczno-prywatnego (Herbst 2010). Innym aspektem,
wplywjacym na popularyzacje mechanizméw PPP, jest presja rynku i strony prywatnej, dazacej do

realizacji projektéw publicznych. W zakresie proceduralnym dziatania bedzie wspiera¢ nowelizacja ustaw
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regulujacych dziatania PPP*®’

(MRR 2012). Cho¢ pierwsze doswiadczenia PPP wskazujg na zréznicowany
poziom doéwiadczei”® s one oszczednie stosowane w stosunku do przedsiewzie¢ urbanistycznych o
duzej skali, dla tematu badan, istotniejszy jest fakt zmieniajacych sie postaw administracji. Wedtug
Centrum Badan PPP jest to kluczowy aspekt, zwigzany z przejSciem na modele postbiurokratyczne i

oparte o "wspotzarzadzanie" (Herbst i inni 2012 , str. 11 za Barzelay 1999). Przytoczone badania
zestawiajg ten trend z postawami opartymi na obawach lub nieufnosci przed podejmowaniem ryzyka
wspotpracy ze strong prywatng, braku umiejetnosci i praktyk oraz restrykcyjnymi postawami instytucji
kontrolnych (np. NIK). Zmiany postaw wigzg sie z wdrazaniem takich koncepcji jak publiczna
przedsiebiorczosé (ang. "public entrepreneurship") (Klein i inni 2010), wedtug ktérej instytucje publiczne

zaczynajg stosowac praktyki instytucji prywatnych, z nastawieniem na efektywnosc i przedsiebiorczosc.

Jest to proces, ktéry bazuje na koegzystencji miedzy tymi dwiema stronami.

Jednym z czynnikdw motywujacych realizacje takich procesow w przysztosci mogg by¢ kwestie
finansowe wymienione powyzej. Malejgce zasoby publiczne oraz rosngca rola procesow
prywatyzacyjnych w zarzadzaniu miasta zmuszajg instytucje publiczne do stosowania wspdtpracy, metod
komunikacji czy negocjowania ze strong prywatng. Dziatania te mogg wigzaé¢ sie z wdrazaniem
zaawansowanych mechanizméw montazu finansowego dla realizacji inwestycji. Przyktad PPP wskazuje
np. na potencjalng role doradztwa zewnetrznego w przygotowaniu i prowadzeniu inwestycji (Herbst i
inni 2012). Cho¢ wymienione powyzej pojecie jest szersze niz tematyka pracy, spojrzenie na najnowsze
projekty realizowane przez "liderow" procesdw PPP, w tym samorzady Sopotu czy Gdanska, wskazuje na
sprawng aplikacje tych mechanizméw. Przyktadami sg tu takie projekty jak Centrum Haffnera i Nowy

269

dworzec PKP w Sopocie™™ (MRR 2010) czy Targ i Sienny Rakowy w Gdarisku. Jest to istotne w kontekscie

ograniczonej checi lub mozliwosci komunikacji z przedstawicielami firm deweloperskich, ktére realizujg

*” Mowa tu przede wszystkim o nowelizowanej kilkakrotnie ustawie z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie

publiczno-prywatnym (Dz.U. z 2009 r. nr 19, poz. 100 z pdZn zm.) oraz ustawie z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji
na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. nr 19, poz. 101 z pdin zm.) i prawie zamdwien publicznych, przy
uwzglednieniu stanu prawnego z 2012 r.

%8 Chodzi m.in. o malejacy liczbe otwartych postepowan (pierwszego etapu projektu) w 2011 r. w stosunku do
2009 r., pokazujacy efekty kryzysu, réznicami miedzy iloscig otwartych postepowan a faktyczng liczbg
realizowanych projektéow - zwigzany z m.in. procesem uczenia sie wtadz samorzgdowych aspektéw PPP np. ryzyka
finansowego jak i kwestii zwigzanych z kwalifikowaniem projektédw PPP i wysokoscig dtugu publicznego jednostek
samorzadu terytorialnego, czy np. skokowy wzrost wartosci projektéw w stosunku do 2009 r. (2009 r. - 7 min PLN,
2010 - 76 min PLN, 2012 - 426 min PLN) wynikajacy z dwuletniego okresu wdrazania projektéw PPP (Herbst i inni
2012, MRR 2012).

% Jest to projekt przebudowy dworca wraz z przeksztatcenie okalajacych terenéw, realziacje nowego uktadu
komunikacyjnego oraz realziacje zespotu handlowo-ustugowego. Projekt jest realizowany przez samorzad gminy
Sopot.
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przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali. Przy stosowaniu praktyk wspotpracy, pracownicy
administracji i radni stajg sie mediatorem miedzy mieszkaricami a wtadzami. W przypadku polskich
projektéw przypadki, w ktérych mieszkancy byliby strong w procesie projektowym, sg nieliczne. W
pierwszych prébach wdrazania metod planowania uspotecznionego w stosunku do duzych projektéw
(np. warsztatach Charrette organizowanych przez firme MAU Mycielski dla zagospodarowania terenow
Ekomiasteczka Siewierz w 2007 r.), partycypowali gtéwnie architekci i urbanisci, lecz juz do udziatu w
podobnych warsztatach dla terenéw Gdyni Zachéd w 2012 r. zaproszono mieszkancow?”’. Zwieksza to
odpowiedzialno$¢ witadz za reprezentowanie interesu stron trzecich w procesach planowania
przedsiewzie¢, cho¢ w chwili sporzgdzania tej pracy mechanizmy transparencji i realnej partycypacji
stron trzecich w planowaniu sa w trakcie rozwoju®’’. Kwestia partycypacji nie odnosi sie jedynie do
mozliwosci udziatu w procesie planowania, ale takze dostepu do kluczowych informacji zwigzanych z
procesami inwestycji. Nawigzuje to do postulatu Flyvbjerga o roli zewnetrznej kontroli i weryfikacji jako
mechanizmowi ochrony interesu publicznego (m.in. kwestii zarzadzania kosztami) i poprawy jakosci

projektéw (Flyvbjerg 2003).

Rola instytucji publicznych jako moderatorow badz wspotrealizatoréw przedsiewzie¢ razem ze strong
prywatng bedzie najprawdopodobniej rosta w przysztosci, cho¢ wzrost umiejetnosci realizacji projektow
nie bedzie réwny. Duze przedsiewziecia, realizowane w oparciu o duze budzety i ztozone metody

finansowania, mogg wymaga¢ wiekszych umiejetnosci, wspierajgc procesy uczenia i wdrazania praktyk.

270 Warsztaty "Charrette" polegaja na intensywnej pracy nad projektem planistycznym przy udziale

multidyscyplinarnego zespotu projektantéw. Za informacjami Gminy Siewierz, "Warsztaty Charrette w MGOK",
strona Miasta i Gminy Siewierz z 12 pazdziernika 2012, zrodto:
http://www.siewierz.pl/siewierz/data/informacje_pdf/167.pdf oraz informacjami firmy HOSSA SA, zrddto:
http://www.gdyniazachod.pl/title,Przyszlosc,pid,26.html. Materiaty pobrano 22 listopada 2012 r.

7 Wspomina o tym m.in. raport OECD (OECD 2011). Jako realng partycypacje rozumiem proces, w ktérym strony
trzecie (czyli nie instytucje publiczne i inwestor) majg mozliwos¢ udziatu w procesie decyzyjnym oraz realny wptyw
na podejmowane decyzje, ich gtos i argumentacja zostanie wystuchana, A decyzja o nieuwzglednieniu uwag bedzie
podana z uzasadnieniem). stosujac "drabine partycypacji" Arnstein, oznacza to sytuacje zblizone do modelu
"wspétdzielenia sie wtadzg" (Arnstein 1969).
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5.5. Polskie doswiadczenia realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali - studia
przypadku

Niniejszy rozdziat zawiera opis wybranych polskich studiéw przypadku realizowanych w Polsce po 1989
roku. Ponizsza analiza bazuje na metodologii oraz kryteriach oceny sformutowanych w rozdziale 4 -
analiza studioéw przypadku. Jej celem jest identyfikacja praktyk stosowanych przy realizacji projektow
oraz poréwnanie przyktadéw realizowanych w Polsce i za granicg. Zestawienie gtéwnych wnioskéw

znajduje sie w rozdziale 7.
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5.5.1. Miasteczko Wilandéw (projekt realizowany od 1992 roku)

Lokalizacja/wielko$é miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

1.720.398 (2010) / stolica kraju (MEGA 3)

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:
Celem inwestycji byta realizacja nowej dzielnicy mieszkaniowej na terenie ok. 170 ha terenéw

nalezgcych wczesniej do Szkoty Gtdwnej Gospodarstwa Wiejskiego (SGGW).

Wiodacy operator inwestycji:

Prywatna firma dziatajgca jako inwestor strategiczny. Od 1999 r. byt nim Prokom Investments SA, ktéry
wspotpracowat z firmg architektoniczng IN-VI, nadzorujaca przygotowanie koncepcji programowo-
przestrzennej oraz wytyczne dla firm realizujgcych poszczegdlne projekty mieszkaniowe (Kowalewska
2010). W grudniu 2006 firma Prokom Investments SA przeniosta udziaty w spétce-cérce Fadesa Prokom
SA na rzecz firmy Polnord SA. W sierpniu 2007 r. udziaty gruntowe (71 ha) w Miasteczku Wilanow zostaty
przekazane firmie Polnord SA w zamian za akcje firmy. Tym samym firma Polnord przejeta kontrole nad

zagospodarowaniem terendw jako inwestor strategiczny®’>.

Powigzanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

Ze wzgledu zardwno na charakter gtdwnego inwestora, gtéwnie duzych firm prywatnych zajmujacych sie
inwestycjami  na rynku nieruchomosci, jak i braku mechanizméw zarzadzania obszarami
metropolitalnymi, realizacja osiedla byta w gestii samorzgdu lokalnego Wilanowa. Instytucje rzgdowe i
samorzgdowe (wojewddzkie) nie byly zaangazowane w realizacje projektu. Powigzania miedzynarodowe
wynikaty gtédwnie z dziatan firm deweloperskich i faczyty sie z wykorzystaniem mechanizmoéw rynku
nieruchomosci, bazujacego na metropolitalnej pozycji Warszawy a realizowanymi przez inwestora

273

strategicznego i projektanta osiedla i ich znaczeniu marketingowym®””. Dodatkowo na terenie osiedla

powstaty projekty o charakterze ponadlokalnym?’*.

Mechanizm powigzania

*2 Na podstawie danych dewelopera - POLNORD SA.

Taka role petnita m.in. nagroda "Award for Excellence", przyznana projektowi osiedla przez ISOCARP w 2008 r.
czy nagroda "Award for Excellence: EMEA" Urban Land Institute w 2010 r.
274 Dotyczyto to np. takich inwestycji jak Swigtynia Opatrznosci Bozej, usytuowana w centralnej czesci zatozenia.
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Rynek nieruchomosci oraz rola Warszawy jako dominujgcej metropolii: Realizacja miasteczka Wilanow
byta mozliwa dzieki rozwojowi lokalnego rynku nieruchomosci (Perry 2001), zwigzanego ze wzrostem
roli Warszawy jako dominujacego osrodka miejskiego. Pozwolito to na stworzenie przedsiewziecia
wykorzystujgcego duzg chtonnos¢ inwestycyjng terendw - miasteczko ma stworzy¢ miejsca zamieszkania
dla 35 000 - 50 000 mieszkancéw”’.

Ekspertyza zagraniczna a projekt miasteczka: Przy realizacji koncepcji urbanistycznej osiedla
wykorzystano ekspertyze zagranicznej firmy IN-VI, realizujgcej masterplan dla catosci osiedla oraz
prowadzgcej nadzor jakosciowy nad realizacjami zabudowy do 2009 roku. Byt to istotny czynnik w
kontekscie sytuacji, w jakiej znajdowaty sie samorzady i urbanisci w chwili przystapienia do realizacji
projektu. Udziat zagranicznego urbanisty, stosujgcego zachodnie praktyki projektowania
urbanistycznego $cisle powigzane z dziataniami inwestycyjnymi’’®, a takie zaangazowanie firmy
PROKOM, ktdra posiadata odpowiednie doswiadczenie biznesowe, pozwolity na sprawng realizacje
zatozenia w oparciu o narzedzia urbanistyki operacyjnej — masterplany i negocjacje w sprawie realizacji

infrastruktury.

Powigzania realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki lokalnej:

Charakter powiazania:

Powigzania Osiedla Wilanéw z lokalng polityka przestrzenng przyjmowaty zréznicowany charakter.
Witadze samorzgdowe przygotowaty teren pod wzgledem planistycznym organizujgc konkurs
urbanistyczny, a nastepnie opracowujac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia
planu stanowity podstawe dla negocjacji z prywatnym deweloperem. Gmina Wilanédw wynegocjowata
realizacje elementdéw infrastruktury w zamian za rezygnacje z prawa pierwokupu terenéw od SGGW.
Pézniej jednak niepetna realizacja infrastruktury przez strone publiczng stanowita jeden z
problematycznych aspektéw projektu®”’.

Mechanizmy powigzania:

Planowanie przestrzenne samorzadu, w tym mechanizmy publicznego konkursu: Miejscowy Plan

Ogdlnego Zagospodarowania Przestrzennego Warszawy z 1992 r. przeznaczat tereny Miasteczka

27 Wedtug danych dewelopera.

Mam tu na mysli role urbanisty jako reprezentanta prywatnego dewelopera, co w Polskich warunkach w 2003 r.
byto niespotykang praktyka.

277 gmine Warszawa Wilanow zniesiono na mocy ustaw z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego
Warszawy (Dz.U. z 2002 r. Nr 41, poz. 361) oraz z dnia 19 lipca 2002 r. o zmianie ustroju miasta stotecznego
Warszawy (DZ. U. 2002 Nr 127 poz. 1087). jej kompetencje przejeta jednolita gmina miejska dla obszaru powiatu
Warszawy.
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Wilanéw pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa. Samorzad zorganizowat konkurs na projekt
zagospodarowania terenéw osiedla w 1996 r., a jego wyniki stanowity podstawe dla wytyczenia ustalen
planu miejscowego, przyjetego przez Rade Gminy Wilanédw w 2001 roku. W chwili sporzadzania planu
15% terenéw w Warszawie posiadato obowigzujgce plany miejscowe, co zwiekszato atrakcyjnosé
terendw projektu dla inwestoréw?’®.

Mechanizmy partnerstwa publiczno prywatnego: gmina Wilandw wykorzystywata mechanizmy
partnerstwa publiczno-prywatnego w celu realizacji pierwszych etapéw infrastruktury na podstawie
umoéw z firmg Prokom. Wedtug umoéw firma miata przekazac tereny drég gminie (czesciowo odptatnie)m
zostaty one jednak sprzedane deweloperom wraz z nieruchomosciami pod inwestycje, ktérzy nie
realizowali tych inwestycji zgodnie z ustaleniami. W efekcie presji mieszkancéw miasto rozpoczeto
realizacje gtownych drog na gruntach uzyczanych przez firmy deweloperskie (w 2009 roku - Al
Rzeczypospolitej)®”®. Ostatecznie firmy deweloperskie zrealizowaty takze elementy infrastruktury
technicznej, zwracajgc sie do samorzadu o jej przejecie, jednoczesnie wyrazajgc roszczenia o zwrot
poniesionych kosztéw budowy czy koszt terenu pod drogi®®°.

Kwestia realizacji infrastruktury spotecznej i technicznej: jednym z problemowych aspektéw realizacji
inwestycji byta kwestia realizacji wymaganej infrastruktury spotecznej - szkot, przedszkoli i przychodni.
Opieszatos¢ wigzata sie z brakiem aktywnych dziatan samorzadu oraz ze zmianami w koncepcji
zagospodarowania wprowadzanymi przez dewelopera strategicznego po przejeciu terenu przez Polnord
w 2007 r.,, m.in. na rzecz intensyfikacji zabudowy, co opdzinito realizacje czesci z zatozen (m.in.
przestrzeni publicznych). Doprowadzito to do krytyki realizacji koncepcji w prasie w 2008 r.%.
Ostatecznie deweloper przekazat tereny pod budowe prywatnych szkét oraz publicznych przedszkoli.
Sytuacje poprawito dofinansowanie inwestycji szkét z budzetu m.st. Warszawy w 2012 r.*®’; na terenie
osiedla powstat takze prywatny szpital. W chwili sporzgdzania badan Miasteczko nadal czekato na

realizacje gtéwnych przestrzeni publicznych oraz centrum handlowego.

8 73 wywiadem z Z. Okoniskim, prezesem Prokom SA, opublikowanym w ,Urbanista” 1/2006, str. 22 — 26.

»Miliony na miasteczko”, Zycie Warszawy, 29 marca 2008 r.

Kwestia przekazania terendw prywatnych pod drogi byta przedmiotem sporéw miedzy samorzadem a
deweloperem, firma Polnord, ktéra ostatecznie sgdownie domagata od gminy Wilanéw zwrotu kosztéw tych
dziatek (220 mlin ztotych). Zrédta: ,Miasto Warszawa musi zaptaci¢ Polnordowi za Wilanéw”, muratorplus.pl, 11
czerwca 2012 r. Innym ze spornych zobowigzan samorzadu byta kwestia przejecia infrastruktury przez Miejskie
Przedsiebiorstwo Wéd i Kanalizacji (MPWiK).

281 Przyktadami takich opinii byt np. artykut ,Wioseczka Wilanéw”, Zycie Warszawy, 6 listopada 2008 r., takie
»Miasteczko Wilanéw najdoskonalsze na Swiecie. Czyzby?”, Gazeta Wyborcza, 14 pazdziernika 2010 r.

2 7r6dto: »,Dzielnica dostata 30 min. Zbuduje szkote i przedszkole”, Gazeta Wyborcza, 6 marca 2012 r.
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Mechanizmy kontroli spotecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Poczgtkowo jednym z gtdwnym mechanizméw negocjowania interesu publicznego byt plan miejscowy.
Prywatnym narzedziem zabezpieczenia jakosci osiedla byt masterplan realizowany przez inwestora
strategicznego, firme Prokom, wyznaczajacy uktad urbanistyczny oraz system zieleni. W okresie realizacji
przez Prokom, staty nadzér autorski firmy IN-VI pozwolit na zachowanie spdjnej koncepcji osiedla. Jako
dokument wewnetrzny, mechanizm masterplanu nie posiadat jakiejkolwiek mocy prawnej, ktéra
zobowigzalaby deweloperéw do ich wdrazania. Cho¢ nie byt umocowany prawnie, przy zastosowaniu
jego wytycznych przez partycypujacyh deweloperdw, gwarantowat jednak spdjng jakos¢, bedgcy atutem
osiedla dla kupujgcych oraz tworzgcym jego marke. Stabos$¢ mechanizmu uwypuklita zmiana inwestora
strategicznego, mniej przywigzanego do pierwotnych koncepcji urbanistycznych.

Wraz z wypetnianiem sie struktur i rosngca liczbg mieszkancow rosta takze mobilizacja spoteczna.
Woyrazato sie to m.in. powotaniem Stowarzyszenie Mieszkancow Miasteczka Wilanéw (SMMW) w 2007
r., ktére miato na celu reprezentowanie wspdlnego interesu mieszkaicow. Dziatalnos¢ stowarzyszenia
wspierata oddolne inicjatywy poprawy jakosci terenéw wspdlnych, kontroli dziatan deweloperskich czy

negocjowania realizacji infrastruktury®?

. Utworzyto to mechanizm spotecznej kontroli nad procesami
zagospodarowania terenéw.

Mechanizmy powigzania:

Masterplan oraz nadzér autorski jako sposoby na zapewnienie spéjnej jakosci projektu: Miasteczko
Wilanéw, ze wzgledu na charakter inwestycji, byto przedsiewzieciem, w ktérym decydujaca role w
zagwarantowaniu jakosci zagospodarowania odgrywata strona prywatna. Gmina Wilanéw, a pdzniej
m.st. Warszawa, nie dysponowata mechanizmami, ktére moglyby zapewni¢ nadzér nad jakoscig
architektury czy szczegdtami zagospodarowania terendw. Dlatego tez wykonany przez firme IN-VI

masterplan oraz petniona przez nig rola kontroli, petnity role tgcznika miedzy poziomem planowania

publicznego, prywatnego i nadzoru inwestycyjnego.

Rola instytucji spotecznych jako mechanizmu kontroli: Instytucje spoteczne, przede wszystkim
stowarzyszenia mieszkancow zaktadane wraz ze wzrostem liczby mieszkancow na osiedlu, wypetnity
nisze po zmianie formy nadzoru nad realizacjg koncepcji urbanistycznej. Stowarzyszenie mieszkarnicow

jest trzecig strong ktora petni funkcje spotecznego nadzoru nad dziataniem samorzadu i deweloperéw

8 7rédto: Stowarzyszenie Mieszkancow Miasteczka Wilanow (SMMW)
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tak, aby ich dziatania wypetniaty pierwotng koncepcje Miasteczka, rozumiang jako zwarta,

wielofunkcyjna dzielnica miasta.

Ryc. 13 - Przyktad zabudowy wielorodzinnej w Miasteczku Wilandéw, fot. wiasna

Ryc. 14 - Ulica osiedlowa w Miasteczku Wilanéw, fot. wtasne
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5.5.2. Manufaktura tédz (1992-2006)

Lokalizacja/wielko$é miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

728,892 (2011)/stolica wojewddztwa MEGA 4

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Celem projektu byto zagospodarowanie 27 ha terendéw dziewietnastowiecznego zespotu zabudowy
fabrycznej Poznanskiego jako nowego centrum skupiajgcego funkcje ustugowo-handlowe.
Przedsiewziecie pozwolito na zachowanie historycznej zabudowy, zapewniajgc nowe przeznaczenie dla
budynkow. Projekt tgczyt ze sobg elementy realizacji przestrzeni publicznych oraz zagospodarowania o

284
h

charakterze publicznym i komercyjnymi, z realizacjq zespotu obiektéw handlowych®™. Projekt zostat

zrealizowany przy wiodgcym udziale kapitatu i ekspertyzy zagranicznej.

Wiodacy operator inwestycji:

Realizacji przedsiewziecia dokonata prywatnej firmy, dewelopera i operatora centréw handlowych,
francuskiej firmy Apsys, ktéra wdrazata projekt w okresie 1999 - 2002. Spétka Apsys stata sie inwestorem
po przejeciu udziatéw kontrolnych wraz z firmg IDD-C Kosinski w spdtce nieruchomosciowe] "Poltex N",

utworzonej w okresie restrukturyzacji przedzalni w 1993 r.**

Inwestorem strategicznym dla
Manufaktury, pokrywajgcym koszty realizacji w wysokosci 800 min ztotych, byty przede wszystkim dwaj
dominujacy dawcy kapitatu - holding finansowy Paris Orléans rodziny Rotschildow oraz firmy Fonciere
Euris i Rallye. Firma Apsys zarzadza terenem Manufaktury do dzisiaj, zachowujgc kontrole pomimo

286

sprzedazy centrum w 2012 r. za cene 390 min euro (netto) niemieckiemu funduszowi

nieruchomosciowemu Unilmmo, firmie podlegtej Union Investment Real Estate AG.

284 taczna powierzchnia zabudowy zespotu wynosita 160 000 m’ (Pigtek 2006), a powierzchnia centrum (tzw. GLA —

»gross letting area”) 100 000 m2. Na terenie centrum znajduje sie ok. 256 mniejszych sklepdw, 35 wiekszych
najemcow i 2 "kotwice" centrum, Zrdodto: ,Manufaktura wcigz numerem jeden (...)”, Property News, 11 wrzesnia
2011.

% Historia restrukturyzacji zarzadzanych przez firme "ZPB Poltex" terendw przysztej Manufaktury jest istotna dla
zrozumienia genezy projektu. Koncepcja rewitalizacji terendw poprzemystowych byta jedng ze strategii dziatania
zaproponowanych w postepowaniu ugodowym zadtuzonej spotki i jej wierzycieli w 1993 r. Istotng role w
negocjacjach odegrata firma IDD-C C. Kosinski, inicjator procesu przeksztatcenia fabryki. W 1995 r. przyjeto
program restrukturyzacji. W 1996 r. "Poltex N" zostata wydzielong spdtkg nieruchomosciowg (spotkg - corka)
Skarbu Paristwa, majaca na celu realizacje programu rewitalizacji terenéw pofabrycznych. Zrédto: materiaty
inwestora - Apsys Polska Sp. z 0.0.

286 ,toédzka Manufaktura sprzedana za rekordowg kwote 1,6 mld”, wyborcza.biz, 29 pazdziernika 2012 r.
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Powigzanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

Powigzania z politykg ponadlokalng byty ograniczone. Manufaktura byta przede wszystkim projektem
realizowanym prywatnie przez firme Apsys, przy ograniczonym zaangazowaniu wtadz miejskich. Istotng
role w zainicjowaniu jej realizacji odegraty jednak instytucje zarzadzajgce terenami fabryki i negocjujace
strategie jej restrukturyzacji oraz instytucje panstwowe, takie jak Wojewddzki Konserwator Zabytkow,
uzgadniajgcy ostateczny ksztatt zespotu i zakres robdt konserwatorskich. Poszczegdlne elementy
inwestycji wspieraty takze takie instytucje jak Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego oraz
Samorzad Wojewddztwa tdodzkiego (realizacja filii Muzeum Sztuki), lecz nie petnity one wiodacej roli w
projekcie. Realizacja Manufaktury miata jednak silny wptyw na ksztattowanie ponadlokalnego wizerunku
miasta, bazujgc na wykorzystaniu przestrzeni pofabrycznej jako powierzchni komercyjnej i "konsumpcji
wrazen" (Hanzl 2009). Jest to dziatanie, ktore silnie powigzato prywatne strategie inwestycyjne (budowa
regionalnego centrum handlowego) z dziataniem promocji przestrzeni miejskiej.

Mechanizm powiazania

Rola zagranicznych inwestorow i deweloperéw: Realizacja przedsiewziecia byta mozliwa dzieki
montazowi finansowemu zagranicznych inwestoréw. Programowanie i przygotowanie inwestycji byto
zrealizowane w oparciu o dziatanie inwestora zagranicznego, specjalizujgcego sie w realizacji centrow
handlowych®’.

Powigzanie strategii miejskiego marketingu oraz komercjalizacji i prywatyzacji przestrzeni miasta:
Koncepcja firmy Apsys bazowata na modelu centrum handlowo-rozrywkowego. Budowa
kompleksowego zespotu zabudowy, skupiajgcego szeroki zakres funkcji komercyjnych, wspierat taka
strategie przeksztatcen. Dotyczyto to np. lokalizacji funkcji turystycznych czy rozrywkowych, ktére miaty
zwiekszac atrakcyjnos¢ miejsca, a w rezultacie - zwiekszy¢ liczbe odwiedzajacych centrum. Efektywnosc
strategii potwierdzaty statystyki - centrum odwiedza ok. 20 mln osdb rocznie.

Realizacja przedsiewziecia jako forma marketingu miejsca: Efektem strategii inwestoréw byto
powigzanie strategii przeksztatcen i marketingu. Dotyczyto to zaréwno wymiaru rynkowego, jak i
miejskiego. W zakresie rynkowym w 2007 roku, rok po otwarciu, ze wzgledu na swojg unikatowg
formute, centrum uzyskato szereg nagréd i wyrdznien od organizacji branzowych (np. ULl - Urban Land

Institute) czy Miedzynarodowej Rady Centréw Handlowych (International Council of Shopping Centres),

>’ Firma Apsys powstata w 1997 r. w Polsce i we Francji. Manufaktura w todzi oraz dwa inne projekty - Korona we

Wroctawiu i Janki w Warszawie - byly jej pierwszymi powazniejszymi projektami. Zrédto: Apsys.
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co przyczynito sie do promocji projektu i miasta m.in. na targach nieruchomosci. Sciéle wigzato to
dziatania strony prywatnej z promocja miasta®*®.

Powigzania realizacji przedsiewzieé z wytycznymi polityki lokalnej:

Charakter powiazania:

Jednym z waznych aspektéw projektu byto utrzymanie elementdéw dziedzictwa przemystowego todzi

poprzez zachowanie catoéci zespotu fabrycznego, wpisanego do rejestru zabytkdw?®®

. Wykorzystanie
zasobdéw kulturowych zostato zmobilizowane dla strategii przeksztatcen, na co wskazujg m.in. rozmowy
prowadzone w sprawie realizacji programu kulturalnego®. Projekt wigzat sie takze ze
wspotfinansowang przez strone publiczng i prywatng realizacja szeregu inwestycji infrastrukturalnych w
Scistym otoczeniu zespotu, m.in. drdg, cho¢ byto to przedmiotem negocjacji miedzy samorzagdem a
inwestorem.

Mechanizmy powigzania:

Dokumenty planistyczne miasta w tym ochrona waloréw kulturowych®*:

Tereny fabryki Poznanskiego
byty wskazywane w dokumentach planistycznych jako obszary wskazane dla realizacji przeksztatcen. W
planie miejscowym miasta todzi z 1993 r.** dziatka byta objeta "polityka obszaréw szczegdlnej
tozsamosci miasta", dla ktérych obowigzywat obowigzek uwzglednienia ustalen "konserwatorskiej
polityce ochrony wartosci kulturowych przestrzeni todzi" oraz zgody konserwatora. Dla terendw

objetych inwestycja sporzadzono dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w 1997 r.*** i

2002 r.*, ktére zmieniaty ustalenia planu ogdlnego. Odzwierciedlaty one zmiany wynikajace z prac

288 Wskazuja na to takze wypowiedzi prezydenta todzi, J. Kropiwnickiego, ktéry pierwotnie sceptycznie odnosit sie
do projektu, lecz w 2007 r. oceniat Manufakture jako "jedno z najbardziej rozpoznawalnych miejsc w todzi",
"magnes" i "znak rozpoznawczym miasta". Cytaty za ,Manufaktura promuje £tédz na Swiecie”, Gazeta Wyborcza, 1
listopada 2011 .

% Decyzje o wpisaniu zespotu podjeto w 1971 roku (nr rej. A/45 z 20 stycznia 1971 z 14 wrzeénia 1993, A/337/1-3,
A/338/1-6 z 28 wrze$nia 1993).

2%W 2006 . inwestycja Muzeum Sztuki staneta pod znakiem zapytania ze wzgledu na brak finansowania ze strony
publicznej. Inwestor nie wspart realizacji przedsiewziecia.

21 Opracowane sporzadzone na podstawie artykutu M. Hanzl, w ktdrym opisane sg szczegétowo dziatania
planistyczne (Hanzl 2009).

2 Uchwata Nr LVI1/491/93 Rady Miejskiej w todzi z dnia 2 czerwca1993 r., Dz. Urz. Woj. tédzkiego z 1993 r. Nr 6,
poz. 71.

>3 7miana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta todzi w czesci obejmujacej obszar
pomiedzy ul. Drewnowska, ul. Zachodnig, ul. Ogrodowa i projektowanym przebiciem ul. Gen. L. Zeligowskiego,
przyjety Uchwatg Nr LXIII/623/97 Rady Miejskiej w todzi z dnia 18 czerwca 1997r. (Dz. Urz. Woj. tédzkiego Nr 15
poz. 95 z dnia 4 sierpnia 1997 r.)

#* Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta dla czesci obszaru potozonej w
rejonie ulic Drewnowskiej, Zachodniej, Ogrodowej i proj. przebicia ulicy Gen. L. Zeligowskiego, przyjeta Uchwata Nr
LXXI11/1620/01 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 grudnia 2001r. ( Dz. Urz. Woj. tédzkiego Nr 23, poz. 631 z dnia 28
stycznia 2002 r.)
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inwestycyjnych i projektowych firmy Apsys (Hanzl 2009). Pierwotnie plany uwzgledniaty wymoag
zachowania uktadu urbanistycznego i formy budynkéw oraz uzgodnien konserwatorskich. Polityka ta
ulegta czesciowej zmianie na skutek koncepcji dewelopera, ktéremu zalezato na usunieciu elementéw
dobudowanych w XX w. (Hanzl 2009) czy realizacji bloku centrum handlowego - obiektu o wspdtczesnej
formie architektonicznej. Dokument Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania

> podsumowywat gtéwne zasady ochrony (zabudowa z detalem

Przestrzennego todzi z 2002 r.?
fabrycznym, uktad przestrzenny), przy czym okreslat on granice mozliwej interwencji (zachowanie fasad
przy ‘"liberalizmie w zakresie dziatan wewngatrz budynkéw") oraz narzucajagc wymog nadzoru

2% traktuje Manufakture jako "wielofunkcyjne

konserwatorskiego. Obecny dokument studium (2010 r.)
centrum metropolitalne", a plac w jej obrebie jako integralny obszar miejskiego systemu przestrzeni
publicznych.

Prywatyzacja dziatan rewitalizacyjnych: W przypadku Manufaktury samorzad nie odgrywat wiodgce;j roli
w procesie rewitalizacji. W 1992 r. Prezydent miasta zrezygnowat z mozliwosci przejecia nieruchomosci
fabryki na cele tédzkiego Centrum Targowo-Handlowego. W trakcie trwania prac projektowych, w 2000
r., podpisano wstepne porozumienia w celu realizacji inwestycji celu publicznego®™’, a w 2002 r.
Prezydent wydat pozwolenie na budowe zespotu. Wtadze miasta nie petnity jednak wiodacej roli w
procesie przeksztatcen, co nie przeszkodzito w prowadzeniu negocjacji z deweloperem w kwestii
zapewnienia takich elementéw inwestycji jak drogi publiczne czy remonty drég w zakresie okreslonym z
umowami z firmg Apsys. Obowigzek nadzoru nad pracami spadt na urzad Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkéw, a tempo realizacji pracy wskazywato na sprawng wspodtprace miedzy deweloperem a

instytucjami publicznymi®®.

Mechanizmy kontroli spotecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Gtéwnga instytucjg negocjujgcg realizacje przedsiewziecia w celu uwzglednienia interesu strony
publicznej byt samorzad todzi. Instytucje publiczne, regulujgce zagospodarowanie terenéw, mogtly

wesprzec sie mechanizmami miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz negocjacjami

2% Uchwata Nr LXXVI1/1793/02 Rady Miejskiej w todzi z dnia 3 kwietnia 2002 .

% Uchwata nr XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r.

% poprawy uktadu komunikacyjnego, gospodarki wodno-kanalizacyjne;j

® W okresie realizacji inwestycji wydano ponad 110 decyzji dotyczacych wyburzen, zagospodarowania i
przebudowy, co jest standardowg praktyka przy pracach realizowanych przy duzych obiektach zabytkowych .za:
,»Co by na to powiedziat Poznanski? - Manufaktura w todzi”, Muratorplus.pl, 24 maja 2007 r.

2!
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dotyczagcymi dostosowania przylegajgcej infrastruktury komunikacyjnej do wymogdw funkcjonowania
centrum i jego otoczenia urbanistycznego. Podobny mechanizm stanowity ustalenia konserwatorskie,
dotyczace wymogoéw zachowania uktadu i budynkéw przemystowych. Dzieki negocjacjom z
deweloperem w zespole fabrycznym znalazt sie zespot hotelowy i obiekty petnigce funkcje kulturalne, w

» Muzeum powstato dzieki mobilizacji rodkéw Unii Europejskiej,

tym filia muzeum sztuki wspoétczesnej
Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego oraz Urzedu Wojewddzkiego i Marszatkowskiego.
Pomimo tych udanych interwencji w ogdlnej ocenie rola strony publicznej byta reaktywna, a inicjatywa

w ksztattowaniu przedsiewziecia nalezata do strony prywatnej.

Realizacja Manufaktury, cho¢ pozwolita na przeksztatcenie przedzalni Izraela Poznanskiego, miata swoje
konsekwencje zmieniajac krajobraz handlu przy ulicy Piotrkowskiej, poprze zwiekszenie konkurencji dla
istniejgcych sklepéw. Dominujgca rola strony prywatnej przyczynifa sie takze do ograniczenia roli udziatu
spotecznego w procesach planowania centrum.

Mechanizmy powigzania:

Negocjacje miasto- inwestor dotyczace realizacji infrastruktury oraz zagospdarowania fragmentéw
zespotu przez funkcje publiczne: W 2000 r. wtadze todzi podpisaty wstepne umowy w sprawie realizacji
elementow infrastruktury, wymaganej dla obstugi centrum. Umowy te byly przedmiotem renegocjacji w
wwyniku przeprowadzenia dodatkowych analiz komunikacyjnych w 2005 r. ,wskazujgcych na obcigzenie
ruchem ulic zasilajgcych zespét. Postawa samorzadu pozowlita na wynegocjowanie realziacji zatozen jak
np. remont ul. Drewnowskiej na koszt dewelopera®®. . Negocjacje gminy jak i zdobycie dofinansowanie
pozwolity takze na lokalizacje oddziatu Muzeum Sztuki jak i Muzeum Miasta todzi w wyremontowanym

zespole.

9 7a ,Manufaktura: wezet gordyjski?”, Dziennik £odzki, 4-5 marca 2006 r.

3073 ,Kropiwnicki o Manufakturze”, Gazeta Wyborcza £ddz, 26 pazdziernika 2006 r.
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5.5.3. Nowe Centrum todzi, £t6dz (realizowane od 2006 r.)

Lokalizacja/wielko$¢é miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

728,892 (2011)/stolica wojewddztwa MEGA 4

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:
Nowe Centrum todzi jest jednym z najwiekszych projektéw urbanistycznych realizowanych obecnie w

todzi. Ma on na celu stworzenie dzielnicy ksztattujacej nowoczesny wizerunek miasta®®

. Ma objg¢
kompleksowe przeksztatcenie obszaru srédmiescia todzi (kwartat ulic Narutowicza, Kilinskiego, Tuwima i
Kopcinskiego), w tym terendw dawnej elektrocieptowni EC-1 oraz dworca tddz Fabryczna i okalajgcych
terendw miejskich.*®® Teren projektowy jest podzielony na dwa obszary - rdzen projektu o powierzchni
30 ha (strefa 1), na ktérym majg skupiaé sie projekty o charakterze kulturalnym oraz okalajgce 60 ha
(strefa 2), wskazane dla lokalizacji przedsiewzie¢ komercyjnych. Gtéwne zatozenia koncepcji tworzg duze
projekty o charakterze publicznym, okreslone w masterplanie autorstwa Roba Kriera i programie
funkcjonalnym:

e przebudowa okolic dworca £édz Fabryczna polegajgca m.in. na wprowadzeniu dworca i torow
kolejowych pod ziemie, co pozwoli na uwolnienie terenu nad torami dla nowych inwestycji
(m.in. nowego placu ,Rynek Kobro”). Elementem przedsiewziecia jest realizacja wezta
multimodalnego, a w pierwszych zatozeniach dworzec miat by¢ takze dostosowany do obstugi
kolei duzych predkosci (KDP). W 2010 r. projekt modernizacji dworca uzyskat dofinansowanie
Ministerstwa Rozwoju Regionalnego (MRR), a w 2011 r. podpisano umowy z wykonawcg i
rozpoczeto budowe.

e EC1 - Budynek dawnej elektrocieptowni z 1907 r. przeksztatcany jako kompleks budynkéw: ,EC1
Zachod” - Centrum Nauki i Techniki, dziatajgce jako muzeum, ,,EC1 Wschéd” majgcy w zatozeniu
petni¢ funkcje kulturalno-artystyczne (m.in. biblioteke, sale konferencyjno-seminaryjne,
warsztatowe i projektowe oraz planetarium) oraz ,EC1 Potudniowy Wschod” - siedziba studia

animacji SE-MA-FOR*®. Wedtug pierwszych koncepcji EC-1 miato mieéci¢ studio Davida Lyncha.

301 . . . . . . .
po 2012r. wraz ze zmianami organizacyjnymi w ramach Nowego Centrum todzi zadecydowano o rozszerzeniu

strefy interwencji terenu aby objac¢ Piotrkowska, za Nowe Centrum todzi obejmie Piotrkowskg!, 15 czerwca 2012 r.
302 wg. informacji operatora inwestycji jest on formutowany w nastepujacy sposéb "gospodarcze i spoteczne
ozywienie srodmiejskiej czesci miasta, wykreowanie nowego, funkcjonalnego centrum miasta z wieloma
przestrzeniami publicznymi oraz przeksztatfcenie todzi w atrakcyjng metropolie - poprzez ciekawq architekture,
przyciggajgce wydarzenia kulturalne, rozmaite ustugi i atrakcyjnos¢ komunikacyjng" zrédto: ecl.lodz.pl, pobrane
25 listopada 2012 r.

303 4

Zrodto: EC 1 £6dz.
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e Specjalna Strefa Sztuki (SSS) — projekt galerii i centrum sztuki wspoétczesnej, ktory zostat wybrany
w konkursie architektonicznym. Projekt SSS zostat wstrzymany w 2011 r. w zwigzku z brakiem
zdobycia wymaganego dofinansowania w wysokosci 190 min ztotych.

e Camerimage tédz Center - w zatozeniach miat to byé wielofunkcyjne centrum festiwalowe.
Projekt zostat zawieszony po konflikcie pomiedzy miastem a Fundacja Sztuk Swiata w 2010 r., w
przysztosci podobny projekt moze by¢ realizowany w formie centrum konferencyjnego.

« "Brama Miasta" - projekt instalacji autorstwa Daniela Libeskinda, zaprezentowany w 2011 r.>*,

Zakres przedsiewziecia ulegat zmianom. Wigzato sie to m.in. z problemami w finansowaniu inwestycji i
formuta zarzadzaniem projektem (m.in. w przypadku SSS i Camerimage tddz Center). Jedng z gtdwnych
cech charakterystycznych byto odejscie od formuty projektu bazujgcego na projektach indywidualnych
promotoréw (studio Davida Lyncha) czy siedzibach duzych imprez kulturalnych (np. centrum
festiwalowe dla Camerimage) na rzecz projektu miejskiego o bardziej ogélnym charakterze.

W 2012 r. przedsiewziecie nadal znajduje sie w poczatkowej fazie wdrozenia.

Wiodacy operator inwestycji:

Inicjatorami przedsiewziecia w 2007 r. byt Urzad Miasta todzi oraz prywatna Fundacja Sztuk Swiata
(FS$)*®. W 2008 r. uchwata Rady Miasta todzi sprecyzowata zakres programu przeksztatceri Nowego
Centrum®®. Zakres inwestycji okreslat masterplan przygotowany przez urbaniste Roba Kriera,

sformalizowany®” przez uchwate Rady Miasta.

Kwestia zarzadzania projektem byta jednym z gtéwnych wyzwan dla wtadz miasta, na co wskazywaty
wyniki audytu realizowanego w 2012 r. przez firme KPMG. W jego wyniku wskazano m.in. na problem
zwigzany z z nadmierng prywatyzacjg i rozdrobnieniem kontroli nad projektem (m.in. poprzez
powierzenie realizacji przedsiewziecia Fundacji Sztuk Swiata spétce miejskiej), brak planéw

menedzerskich, zasad monitoringu postepu prac i ryzyka oraz statej wymiany informacji czy powierzenie

39 7r6dto: ,Daniel Libeskind zaangazowat sie w Nowe Centrum todzi. Zobacz Projekt Bramy Miasta”, MMLédz, 29

lipca2011r.

305 Instytucja powstata w 2007 roku w celu realizacji przeksztatcenia terendw dawnej Elektrocieptowni EC1 £édz.
Inicjatorami projektu byli interesariusze prywatni, m.in. znany rezyser David Lynch czy prezes fundacji Tumult
Marek Zydowicz. Zrédto: Fundacja Sztuk Swiata, EC 1 tédz.

3% Uchwata Nr XVI1/279/07 z dnia 28 sierpnia 2007r.

"w przypadku todzi dotyczy to konkretnego planu sporzadzonego przez urbaniste. Odrdznia to projekt w todzi
od Maisteczka Wilandw, gdzie masterplan byt dokumentem wewnetrzym. Rozumiem to takze jako koncepcje
programowo -prestrzenng, oddzielajac jg np od "masterplanu menedzerskiego" - stuzgcemu gtéwnie procesowi
zarzadzania a nie koordynacji dziatan przestrzennych.

30
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zadan roinym jednostkom samorzadowym realizujgcym swoje zadania oddzielnie (KPMG 2012).

Problemy te odzwierciedlaty stabe przygotowanie samorzadu do wdrozenia ambitnej wizji*®.

Obecnie operatorem projektu "EC1" jest powotana w lipcu 2012 r. spétka komunalna, ktérej celem ma
by¢ koordynacja miejskich inwestycji w rejonie Nowego Centrum todzi, w tym realizacji dworca, EC1
oraz nowych inwestycji majacych zastgpi¢ Specjalng Strefe Sztuki. Powotanie spotki miejskiej ma
pozwoli¢ na uporzadkowanie sposobu zarzgdzania projektem i jest bezposrednig konsekwencjg audytu

firmy KPMG, zleconego przez Prezydent Miasta todzi Hanne Zdanowska.

Projekt Nowego Centrum todzi jest jednym z niewielu przedsiewziec¢ realizowanych przez operatora
publicznego, w oparciu o0 mechanizmy partnerstwa "publiczno-publicznego" (np. zwigzanych z realizacjg
przebudowy dworca). Wynika to z formuty projektu, ktory obejmuje realizacje duzych inwestycji o
charakterze publicznym. Nalezy przyjac¢, iz w przysztosci projekt bedzie zmieniat swéj charakter na rzecz

wiekszego udziatu inwestycji strony prywatnej, na co wskazujg m.in. plany miasta.

Powigzanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

Projekt Nowego Centrum todzi faczy w sobie kilka aspektéw zwigzanych z rolg przedsiewziecia
urbanistycznego o duzej skali w kontekscie miasta: kreowania miedzynarodowego wizerunku miasta w
oparciu o realizacje wyjgtkowych obiektow architektonicznych i strategii wykorzystujacych lokalizacje
centrum festiwalowego dla sztuki filmowej - elementu dziedzictwa kulturowego miasta. Wraz z
wycofywaniem sie pierwotnych promotoréw projektu,a w konsekwencji konfliktu z wtadzami miasta®® i
utratg projektu SSS, charakter przedsiewziecia zmienit sie, opierajac jego ksztattowanie w wiekszym

stopniu na dostepnosci komunikacyjnej (dworzec multimodalny)®', jak i na wykorzystaniu potencjatu

obiektéw EC-1 jako atrakcji turystycznej.

308 Dotyczyto to zaréwno kwestii menedzerskich, problemu kadencyjnosci samorzadu, jak i konfliktéw politycznych

wobec projektu (m.in. opozycji dla projektu ze strony radnych) oraz konfliktdw personalnych pomiedzy osobami
bezposrednio zaangazowanymi w projekt. Wszystkie te czynniki niosty powaine konsekwencje dla mozliwosci
realizacji catosci zatozenia, wtgczajac konsekwencje finansowe.

309 . . . . . 2, . . .
Przyczyna byt m.in. brak poparcia finansowego dla realizacji planéw przez prywatng fundacje oraz odkupienie
od niej obiektu EC-1 przez gmine tédz. Za ,Nowe Centrum todzi: Studio bez Lyncha”,lodz. naszemiasto.pl, 11 maja

2011 r.
% Na wiodaca role infrastrukturalng dworca wskazywata np. strategia zintegrowanego rozwoju todzi 2020+ (UML
2012).
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Rola instytucji panstwowych oraz mozliwosci wspotpracy samorzadu przy zapewnieniu dofinansowania
programu inwestycyjnego byly wazne, determinowata sukces lub brak powodzenia poszczegdlnych
elementoéw projektu, opierajagcego sie w duzej mierze na inwestycjach o charakterze publicznym.
Wskazuje na to m.in. nieudana proba pozyskania Srodkow Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa
Narodowego w sprawie SSS czy dofinansowanie Ministerstwa Infrastruktury dla dworca PKP.
Mechanizm powigzania

Masterplan oraz strategia dziatania: Projekt wywodzit sie z inicjatywy prywatnej, a zapis
zaproponowanych koncepcji zawart przyjety masterplan®’, w ktérym okreslono gtéwny ukfad
funkcjonalno-przestrzenny i elementy sktadowe inwestycji. Osoba autora projektu - Roba Kriera,
jednego z twoércow ruchu Nowego Urbanizmu - byta takie elementem promocji przedsiewziecia.
Dokument stanowit wyraz "ideowej" pfaszczyzny dziatania projektu, przetozonej na dziatania
inwestycyjne.

Rola instytucji kulturalnych jako strategii wizerunkowej: W przypadku centrum todzi pierwsze
przedsiewziecia bazowaty w duzej mierze na strategii wizerunkowej, opartej na zaangazowaniu
indywidualnych oséb - znanych twoércédw - oraz na nawigzaniu do waloréw kulturowych miasta.
Wskazuje na to charakter propozycji takich jak studio Davida Lyncha jako osrodka kultury filmowej
(projekty EC1) czy siedziby dla duzego osrodka festiwalowego Camerimage tdédz Center (projekt

"312 Franka Gehry’ego). W pézniejszym okresie, wraz z z wycofaniem festiwalu Camerimage

,Sstarchitekta
z todzi*", inicjatywy te zastepowano wielofunkcyjnymi i mniej wyspecjalizowanymi pod wzgledem
przeznaczenia projektami - muzeum techniki czy galerig sztuki wspotczesnej. Ich dziatanie nadal opiera

sie na zwiekszeniu atrakcyjnosci dla odwiedzajacych, ale takze na wymiarze spotecznym.

Powiazania realizacji przedsiewzie¢ z wytycznymi polityki lokalnej:

Charakter powiazania:

Projekt Nowego Centrum todzi byt projektem przeksztatcen fragmentu srédmiescia miasta w oparciu o
dziatania inwestycyjne, na terenie o duzym znaczeniu dla catego miasta. Strategia przeksztatcen nie byta

dziataniem rewitalizacyjnym rozumianym jako dziatanie spoteczne, ale raczej jako kompleksowa

ow tym znaczeniu koncepcja programowo-przestrzenna. Analizy KPMG wskazywaty na brak dokumentow

menedzerskich pozwalajgcych na skoordynowanie zaproponowanych w projekcie inwestycji (KPMG 2012a).

2 Okreélenie gwiazdy architektury, rozpoznawalnej medialnie réwniez przez osoby spoza branzg projektowo-
budowlanej, ktérej zaangazowanie w projekt ma duze znaczenie marketingowe.

313 Wynikato to z zerwania wspétpracy miedzy organizatorami a wtadzami miasta w 2010 r. Za ,Zydowicz zrywa
umowe z todzig. Camerimage przenosi sie do Bydgoszczy?”, 18 czerwca 2010
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strategia poprawy stanu przestrzeni srddmiescia, w tym powigzania gtéwnej przestrzeni miasta z
dworcem oraz realizacji nowoczesnej zabudowy i przestrzeni publicznych.

Mechanizmy powigzania:

Na etapie planowania inwestycji prywatny masterplan zostat przyjety uchwata Rady Gminy jako
dokument koordynacyjny. Pdzniejsze opracowania planistyczne, jak np. "Strategia tédz 2020+", oraz
"Strategia przestrzennego rozwoju todzi" (PMt 2012), odnosity sie do czeSci z proponowanych zatozen
Nowego Centrum. Dokument masterplanu determinowat strategie inwestycyjng miasta w odniesieniu
do terenu.

Rola finansowania publicznego i duie przedsiewziecia infrastrukturalne: Pomimo wspomnianych
powyzej zmian w formule, skutecznos¢ strategii przeksztatcen bazowata na realizacji duzych inwestycji
infrastrukturalnych (obiekty centrum techniki, duzej stacji kolei). Strategia oznaczata wiekszg zaleznosc
od finansowania zewnetrznego i publicznego, w duzej mierze nadal determinujgcego przysztos¢

projektu.

Mechanizmy kontroli spofecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Upraszczajac polityczne czy personalne watki zwigzane z realizacjg tego przedsiewziecia®*, Nowe
Centrum todzi ilustruje proces uczenia sie zarzagdzania projektem przez samorzad todzi. llustruje takze
problem, ktéry polega na opieraniu strategii przeksztatcen duzych obszaréw miasta na ztozonej wizji w
sytuacji braku przygotowania menedzerskiego do prowadzenia projektu. Zaangazowanie prywatnej
firmy konsultingowe] jako zewnetrznego audytora czy scalenie kontroli nad projektem w 2012 r. jest
wyrazem proby zmierzenia sie z problemami w zarzgdzaniu projektem.

Ze wzgledu na konflikty zwigzane z projektem, byt on tematem licznych artykutéw prasowych i dyskusji.
Zaangazowanie w przedsiewziecie mogto miec tu charakter polityczny, lecz przy procesach powstawania
projektu zabrakto jednak publicznej debaty o formule przedsiewziecia. Dziatania te ulegty zmianie po
2012 r., kiedy Urzad Miasta rozpoczat prowadzenie programu konsultacji spotecznych w kwestiach

dotyczacych Nowego Centrum todzi.

314 Opis tych uwarunkowan wykracza poza zakres niniejszej pracy i zostat przedstawiony w stopniu zwigzanym z

celami badawczymi.
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Z drugiej strony Nowe Centrum todzi odzwierciedla ambicje miasta, polegajgce na prébie radykalnej
poprawy stanu przestrzeni i wizerunku miasta w oparciu o szeroki program inwestycji kulturalnych, co
budzito poparcie znacznej czeséci mieszkaricow miasta®™.

Mechanizmy powigzania:

Zarzadzanie i rola audytu zewnetrznego w koordynacji projektu: Weryfikacja struktur zarzadzania
dzieki audytowi zewnetrznemu byta przyktadem dziatania majgcego na celu uporzagdkowanie procesu
przeksztatcen oraz zdobycia zewnetrznej, niezaleznej opinii na temat przedsiewziecia. Pozwolito to na
wdrozenie efektywniejszych i skoordynowanych mechanizmdw zarzadzania.

Kwestia partycypacji i przejrzystosci procesow: W pierwszym etapie inwestycji kontrola czy monitoring
dziatan miasta przez mieszkancow byt ograniczony, zaréwno przez problemy z zarzadzaniem, jak i brak
informacji na temat planowanych dziatan. Legitymizacje spoteczng projektu wyrazaty raczej opinie
decydentéw, weryfikowane sondazami opinii publicznej. Gruntowna zmiana w zarzgdzaniu projektem

nastgpita w 2012 r., kiedy rozpoczeto proces konsultacji spotecznych zaréwno w zakresie projektu

Centrum®®®, jak i catego miasta (strategia rozwoju todzi 2020+).

Ryc. 15 - Wizualizacja Nowego Centrum todzi z widokiem na proponowang bryte dworca, zrédto: Urzad Miasta todzi

*'* 7a badaniami Millward Brown z 2010 r.: 80% badanych opowiadata sie za powstaniem Camerimage tédz Center,

51% popierato budowe Specjalnej Strefy Sztuki, jednak az co czwarty ankietowany nie znat tych inwestycji
(Millward Brown 2010).

316 Konsultacje obejmowaty spotkania dotyczgce rozwigzan transportowych i funkcjonalnych (zarzadzenie nr
1638/VI/11 Prezydenta Miasta todzi z dnia 23 grudnia 2011 r.) oraz nowych propozycji dla Centrum todzi (w
czerwcu 2012 r.). Zrédto: ,Nowe Centrum todzi, czyli? Jak powinno wygladaé - moéwig todzianie”, Gazeta
Wyborcza, 15 czerwca 2012 r.
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5.5.4. Mtiode Miasto, Gdansk (projekt realizowany od 1994 roku)

Lokalizacja/wielko$¢ miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

1232 287 (aglomeracja)*"’/ stolica wojewddztwa MEGA 4

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Mtode Miasto jest propozycja kompleksowego przeksztatcenia czesci z terendw poprzemystowych
Stoczni Gdanskiej. Pierwsze koncepcje zagospodarowanie tych terendéw byly przygotowywane w formie
studialnej przez zespot autorski Politechniki Gdanskiej pod kierownictwem prof. Kochanowskiego w
1994 r. Zaktadaty one, ze obszary potoczniowe stanowig rezerwe terenowa, ktéra moze pozwali¢ na
rozszerzenie obszaru $rodmiescia i stworzenie wielofunkcyjnego centrum dla Gdanska®®. Tereny te
umozliwityby takze lepsze powigzanie miasta z terenami nadwodnymi (Kochanowski i inni 1994). W
2012 r. projekt nadal znajduje sie we wstepnej fazie, trwa jednak realizacja pierwszego duzego obiektu o
funkcji publicznej - Europejskiego Centrum Solidarnosci (ECS). Zaplanowana na 2014 r. realizacja ulicy
Nowej Watowej, gtéwnej trasy komunikacyjnej obstugujacej obszar opracowania®'®, moze otworzyé

tereny dla dalszych inwestycji.

Wiodacy operator inwestycji:

W 1999 r. 72 ha terendw stoczni Gdanskiej zostaty przejete przez spotke z o.0. Synergia 99 w celu
przygotowania ich dla dalszych inwestycji**’. Produkcja statkéw miata zosta¢ przeniesiona z terenéw
przysztego Mtodego Miasta na tereny Wyspy Ostréw (Lipinski 2002). Synergia 99, ktdrej gtéwnym
udziatowcem w tym okresie byta Stocznia Gdynia, zarzgdzata wiekszoscig z terenéw do 2006 r., kiedy po
uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaty one podzielone miedzy
spotki-coérki Synergii oraz czesciowo zbyte innym udziatowcom. Obecnie nie ma jednego inwestora

strategicznego, a od 2006 r. dominujgcym wtascicielem terendw jest firma BPTO.

Powigzanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

** Dane Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Pomorskiego

Miato to w zatozeniu pozwoli¢ zaréwno na uksztattowanie obszaru srédmiescia pod wzgledem wizerunkowym i
jakosciowym, jak i pozwoli¢ na zerwanie z modernistycznym paradygmatem traktowania miasta wylgcznie w
kontekscie funkcjonalnym, jako obszaru zapewnienia ustug dla mieszkaricow. Za (Kochanowski i inni 1995).

ziz ,Obietnica: Nowa Watowa bedzie gotowa w 2014 r.”, trojmiasto.pl, 5 listopada 2012 r.

Zrédto: Synergia99, ,,Synergia chce zbudowac Nowy Gdansk”, Money.pl, 20 czerwca 2000 r.
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Wedtug zatozen opracowan studialnych z 1995 r. tereny postoczniowe byty traktowane jako obszar
pozwalajgcy na utworzenie nowego Srédmiescia budujgcego nowoczesny, metropolitalny wizerunek
miasta. Koncepcje te odnalazty swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym, uchwalonym we wrzesniu
2004 r.*** czy strategiach miasta z 2007 roku i pézniejszych dziataniach inwestycyjnych, jednak w
pierwszym etapie inicjatywa nalezata do strony prywatnej, w tym spotki Synergia 99. Stworzyta ona
spbjng wizje przeksztatcen terendw i inicjowata sporzadzenie opracowan studialnych i projektowych:
ekspertyz technicznych, masterplanu eksperckiego®”?, seminarium studialnego, wytycznych
projektowych oraz koncepcji marketingowych dla terenu i pozyskiwania inwestoréw (Lipinski 2002).
Wraz z wycofaniem sie Synergii z roli inwestora strategicznego, role w ksztattowaniu miedzynarodowego
wizerunku projektu przejeto miasto Gdansk oraz nowy inwestor strategiczny (BPTO) — zaréwno procesy

marketingu miejskiego, jak i rynkowe, sg tu wzajemnie powigzane.

Mechanizm powiazania:

Wykorzystanie ekspertyz i kontaktéw zewnetrznych inicjatorow przedsiewziecia: Efektem dziatan
Synergii 99 byto zaangazowanie zagranicznej ekspertyzy i finansowania (udziatowcami mniejszosciowymi
w spétce byt kapitat zagraniczny®”®) oraz miedzynarodowy marketing projektu. Wéréd partneréw
przedsiewziecia znalazty sie zagraniczne firmy eksperckie (Ernst&Young) i projektowe (Sasaki Associates,
WS Atkins).

Rola prywatnej strony w marketingu i pozyskaniu inwestoréw: W pierwszym okresie przeksztatcen
prywatny operator, Synergia 99, prowadzit dziatania zwigzane z pozyskiwaniem inwestoréw,
finansowaniem oraz miedzynarodowa promocja projektu. Wraz z przekazaniem terendéw nowym
inwestorom, przejmowali oni te obowigzki od Synergii 99, wraz z Urzedem Miasta Gdanska.

Lokalizacja funkcji metropolitalnych: Wtadze miasta Gdanska przystapity do realizacji duzych inwestycji
(Drogi do Wolnosci — gtéownej przestrzeni publicznej - oraz ECS), bazujacych na dziedzictwie
"Solidarnosci" oraz wykorzystujgcych historie miejsca dla stworzenia instytucji o charakterze i zasiegu
ponadlokalnym. Realizuje to strategie miasta bazujgce na koncepcjach marketingu miejskiego i rozwoju

turystyki.

**L plan nr 1128, uchwata Rady nr XXVIII/903/04 z dnia 30.09.2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego Gdarisk Nowe miasto-Stocznia, Plac Solidarnosci

322 . . . . / . .
Dokument byt sporzadzony przez zespdt taczacy ekspertéw zagranicznych, m.in. amerykanskg firme Sasaki

Associates, Peter Brett Associates, WS Atkins oraz zespotu eksperckiego z Politechniki Gdanskiej i Biuro Rozwoju

Gdanska.

323 4

Zrédto: Synergia99, ,,Synergia chce zbudowac Nowy Gdansk”, Money.pl, 20 czerwca 2000 r.
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Rola Mtodego Miasta jako nowej dzielnicy Srédmiejskiej: W 2012 r. realizacja zatozen jest nadal kwestig
przysztosci. Rozpoczecie realizacji inwestycji bedzie mozliwe po ukoriczeniu ulicy Nowej Watowej w 2014
r., a projekt ECS stanowi jedng z pierwszych inwestycji na terenie. Determinantg bedzie tu chtonnos¢

324

inwestycyjna Trdjmiasta®”, podaz terendw inwestycyjnych i sytuacja rynkowa.

Powigzanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki lokalnej:
Charakter powiazania:
W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (sukizp) z 2007 zawarto

wytyczne dotyczace omawianego terenu, m.in. rekomendacje dotyczace lokalizacji funkgcji
metropolitalnych czy nowego przeznaczenia (Prezydent Miasta Gdariska, 2007). Takze w wymiarze
inwestycyjnym Urzad Miasta Gdanska wspierat realizacje strategicznych inwestycji, ktére miaty na celu
przygotowanie terendw Mtodego Miasta pod inwestycje — realizacji ulicy Nowej Watowej w formule PPP
czy ECS jako publicznego projektu. Pozycja samorzadu jest jednak problemowa: nie byt on operatorem
inwestycji, ale jego publicznym partnerem. Gmina, wspoéttworzagc wizje przeksztatcen terendw,
kontroluje kluczowe tereny pod wzgledem obstugi komunikacji. Wtadze miasta, poza mechanizmami PPP
dla ul. Nowej Watowej, nie dysponujg jednak narzedziami urbanistyki operacyjnej, ktore mogtyby
kompleksowo wptywac na sposdb zagospodarowania terendw. Po podziale terendéw Synergii 99 miedzy
kilku wtascicieli - m.in. Baltic Property Trust i TK Development - wtadze miasta muszg negocjowac z
roznymi uczestnikami procesu inwestycyjnego, ktérych priorytety réznig sie od publicznych.
Mechanizmy powigzania:

Wspétpraca samorzadu jako negocjatora: Stopien zaangazowania samorzadu Gdanska zmieniat sie w
trakcie przygotowania do przeksztatcenia terenéw, ewoluujgc od roli negocjatora do wspétinwestora w
ramach partnerstwa dla realizacji ul. Nowej Watowej. Cho¢ wiekszos$¢ terendw postoczniowych ma by¢
realizowana jako inwestycje prywatne, wtadze gminy bedg odgrywaty istotng role, wspierajgc dziatania
marketingowe, negocjujac kwestie zwigzane z ochrong dziedzictwa®> lub zagospodarowaniem terenéw

publicznych.

324 Wedtug informacji Synergii 99 szacowana chtonnos$¢ inwestycyjna terenéw wyniosta 1 min m’ powierzchni ustug

oraz 350 000 m’ powierzchni mieszkaniowej, zZrédto: Synergia 99. W miedzyczasie na terenie Tréjmiasta powstato
jednak kilka nowych wielkopowierzchniowych centréw handlowych (m.in. Galeria Battycka o powierzchni 45
OOOmZ), nowe budynki biurowe (zwtaszcza w sgsiedztwie kampusu Uniwersytetu Gdanskiego) oraz wiele nowych
komplekséw mieszkaniowych, zrealizowanych przez rézne firmy deweloperskie na terenie catej aglomeracji.

325 Przyktadem byty negocjacje z konserwatorem w sprawie Stoczni czy dyskusja z 2012 r. o ochronie dZzwigow,
ktéra nie lezata w interesie prywatnych deweloperdéw.
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Wizja przeksztatcenn terendw oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego: Propozycje
przeksztatcen terendéw byty okreslone jako konsekwencja wielu koncepcji i dyskusji prowadzonych
poczatkowo przez inwestora i dewelopera, we wspétpracy z miastem®®. Koncepcje te stanowity
podstawe dla sporzadzenia opracowan studialnych (m.in. seminarium dotyczace koncepcji
zagospodarowania terenéw ECS w 2006 r.), planistycznych (mpzp dla terendw) czy dziatan
inwestycyjnych wtadz Gdanska (realizacja ECS i Drogi do Wolnosci).

Realizacja inwestycji publicznych: W 2010 r. wtadze samorzgdowe rozpoczety realizacje ECS oraz Drogi
do Wolnosci jako pierwszej inwestycji inicjujgcej Mtode Miasto. Celem byto utworzenie centrum
wystawowo-konferencyjno-naukowego, siedziby powotanej w 2007 r.**’ instytucji kulturalnej,
zajmujacej sie dokumentacjg dziedzictwa NZSS Solidarnos¢ oraz ruchéw antykomunistycznych.
Realizacja projektu moze by¢ interpretowana jako proba utworzenia instytucji o zasiegu
miedzynarodowym, powigzanej z budowg obiektu o wyjgtkowej formie architektonicznej, jako formy
marketingu miejsca. Wspdlnym watkiem jest wykorzystanie historii Solidarnosci jako elementu
dziedzictwa i tozsamosci Gdanska, wplatajagc to w szersze dziatania inwestycyjne terenu Mtodego
Miasta, w tym zwiekszenie atrakcyjnosci terenu dla turystow??,

Mechanizmy PPP: W 2005 r. miasto otrzymato 12 ha od spétki Synergia 99 dla realizacji ul. Nowej
Watowej. Mechanizmy wpisane w dokumentach planistycznych (mpzp), uniemozliwiaty realizacje
zagospodarowania terendéw bez zapewnienia wymaganej infrastruktury. W przypadku Mfodego Miasta
byta to budowa ul. Nowej Watowej, gtéwnej arterii komunikacyjnej. W wyniku staran miasta w 2008 r.
podpisano pierwsza umowe o realizacji jej w modelu PPP z gtéwnym udziatowcem, firmg BPTO*%.
Projekt zostat wstrzymany na fali spowolnienia finansowego, lecz jego realizacja wystartowata ponownie

w listopadzie 2012 r.

%% M.in. warsztat projektowy z firmg Synergia 99, Biurem Rozwoju Gdanska i Sasaki Associates w 2000 r.,

Konferencji naukowej "Large Scale Urban Developments" w grudniu 2000 r. czy miedzynarodowych warsztatéw
projektowych ze Studio Loegler z 2001 r.

327 Inicjatorami projektu byto Ministerstwo Kultury, Samorzad Wojewddztwa Pomorskiego, NSZZ Solidarnosc¢ oraz
Fundacja Centrum Solidarnosci. Koszt realizacji inwestycji (156 min PLN) pokrywa Samorzad Miasta oraz fundusze
Unii Europejskiej. Zrédto: Europejskie Centrum Solidarnosci.

%8 Jest to istotne w kontekécie szerszej polityki miasta oraz potencjalnych dtugofalowych i pozamaterialnych
korzysci z realizacji projektu. Utrzymane ECS bedzie wymagato dotacji ze srodkéw publicznych, wedtug szacunkéw
z 2012 r. 100 min PLN w okresie 2013-2020. Zrédto: ,,Do Europejskiego Centrum Solidarnosci doptacimy 100 min
zt”, Gazeta Wyborcza, 25 czerwca 2012 r.

329 Wedtug édwczesnych negocjacji strona publiczna miata pokry¢ 45% kosztow inwestycji w wysokosci 100 min
ztotych, zrédto: ,,Co sie dzieje z Mtodym Miastem?”, trojmiasto.pl, 22 czerwca 2009 r.
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Mechanizmy kontroli spotecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji

przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Pierwsze ekspertyzy i opracowania dotyczace zagospodarowania terenéw postoczniowych miaty wymiar
ekspercki, scisle zwigzany z instytucjami dziatajgcymi w celu jego przeksztatcenia (inwestor strategiczny,
eksperci i wtadze miasta) i nie obejmowaty szerokiego udziatu spotecznego. Formalng mozliwoscia dla
takiego zaangazowania stato sie opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przez urzgd miasta w 2004 r., jednak od tego czasu nie wdrozono zadnych formalnych mechanizmdw
nadzoru nad przedsiewzieciem przez strony trzecie®®*. Nalezy jednak pamietaé, ze przeksztatcenia
terendw postoczniowych budzity dyskusje polityczne zwigzane z prébami utrzymania dziatalnosci
produkcyjnej zaktadu jako miejsca narodzin NZSS Solidarnos¢. Plany przeksztatcen pozostawaty

elementem tej debaty®!

, cho¢ nie wigzg sie one bezposrednio z planami realizacji przedsiewziecia.
Tworzyty one istotny element watku udziatu publicznego oraz decyzji dotyczacych inwestycji.

Urzad Miasta Gdanska przy wsparciu Biura Rozwoju Gdanska byt i jest instytucjg petnigcg role
negocjatora miedzy inwestorem strategicznym a strong publiczng od poczatku procesu przeksztatcen
Mtodego Miasta. Nadal jest to gtdwna instytucja reprezentujgca szeroko rozumiany interes publiczny,
cho¢ oprécz niej pojawiajg sie oddolne inicjatywy zwigzane z terenami Stoczni, lecz w chwili
sporzadzania tej analizy nie sg one partnerem w procesie rozwoju terendw. Zagospodarowanie Stoczni

od poczatku stanowito przedmiot publicznych debat zwigzanych z przysztoscig tego terenu. Pierwotnie

miaty one wymiar zwigzany z funkcjonowaniem terenéw produkcyjnych®®’, inne watki to przysztosé

> problemu tego nie rozwigzano do dzisiaj. Przyktadem jest brak jakichkolwiek mechanizméw dialogu spotecznego

w sprawie zagospodarowania ul. Nowej Watowej. Zrédto: ,Nowa Watowa bez konkretéw”, tréjmiasto.pl, 5
listopada 2012 r.

31 Wyrazem takich dziatan byt m.in. konflikt miedzy Stocznig Gdynia oraz jednym udziatowcéw spotki Synergia 99,
firmy EVIS.

32 Dotyczyty one m.in. protestéw zwigzkowcédw NSZZ Solidarnos¢ przeciwko sprzedazy terendéw Stoczni, propozycji
ratowania Stoczni Gdanskiej oraz dyskusji zwigzanych z kierunkiem jej przeksztatcenia, zwtaszcza w kontekscie
dziatan panstwa majgcych na celu ratowanie przemystu stoczniowego. W pracy przyjeto zawezong perspektywe
oceny tych procesow, skupiajgcg sie gtownie na aspektach przestrzennych i strategii przeksztatcenia terendow
postoczniowych. Nalezy jednak pamietad, iz dziatania te ze wzgledu na zaangazowanych aktoréw (syndyka masy
upadtosciowej i Stoczni Gdynia zarzadzajgcej terenami postoczniowymi) byty scisSle powigzane z procesami
restrukturyzacji oraz racjonalizacji przemystu stoczniowego.
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terendéw - w tym np. formuta zagospodarowania obszaru oraz pytanie o sposoby ochrony dziedzictwa
przemystowego®>>.

Mechanizmy powigzania:

Partnerstwo publiczno-prywatne dla realizacji infrastruktury jako element wigzacy dziatania miasta i
dewelopera terenéw: Zaangazowanie samorzgdu jako partnera przy realizacji infrastruktury stato sie
mechanizmem powigzania dziatan inwestora z prébg aktywizacji terendéw stoczni jako obszaru
inwestycyjnego. Ze wzgledu na historie przeksztatcen miasto nie bylo wiascicielem terendw, a przy
sporzadzaniu pierwszych koncepcji nie istnialy takie mechanizmy pozwalajgce na sprawne
wspotzarzadzanie projektem. Partnerstwo dla ul. Nowej Watowej jest tu mechanizmem aktywizacji, ale i
kontroli dziatan dewelopera.

Mechanizmy komunikacji spotecznej: Kwestia komunikacji spotecznej w sprawie uzytkowania i
planowania procesow przeksztatcenn stoczni byta przede wszystkim dialogiem prowadzonym przez
specjalistow zajmujacych sie wdrazaniem nowego zagospodarowania terenéw. W momencie okreslania
strategii przeksztatcen mechanizmy konsultacji spotecznych w zakresie formuty zagospodarowania byty
ograniczone do kluczowych interesariuszy. Upublicznionym mechanizmem decydowania byto
sporzadzenie planu miejscowego. Na taka sytuacje mogta wptywac geneza Mfodego Miasta, tworzonego
nie tylko jako projekt nowej dzielnicy, ale takze dziatanie w celu restrukturyzacji terendow
postoczniowych, na co wskazuje chociazby rola petniona przez spétke Synergia 99. Sytuacja ta zmienita
sie w ciggu ostatnich kilku lat na fali aktywizacji spoteczenstwa obywatelskiego oraz jako efekt rosngcej
grupy zwigzanych ze Stocznig artystow i spotecznikow, aktywnie zainteresowanych losem tych

terenéw’*,

Rola strategii "gentryfikacyjnych", dziatan artystycznych oraz dziedzictwa stoczni: Znaczacym choc
mniej formalnym mechanizmem powigzania byta strategia wykorzystania dziatan artystycznych jako
formy tymczasowego przeznaczenia terendw stoczniowych nieuzytkéw***. Zagospodarowane tak obiekty

staty sie domem dla instytucji kultury (Kolonia Artystow, Instytut Sztuki Wyspa), oraz miejscem

333 Wyrazem tych dyskusji staty sie debaty dotyczgce wpisu do rejestru obiektéw dawnej stoczni przez dwczesnego
konserwatora zabytkéw M. Kwapinskiego (byty one chronione zapisami mpzp), dyskusje dotyczagce mozliwosci
zachowania poprzemystowego zagospodarowania jako obszaru dziedzictwa UNESCO czy kwestia dziatalnosci
instytucji artystycznych na terenie stoczni (Wojewoda 2010).

*** Mozna tu wymienié chociazby dziatalnos¢ Forum Rozwoju Aglomeracji Gdanskiej (FRAG) inicjujgcego debaty o
przysztosci dziatan dotyczacych stoczni czy protestdw przeciwko wyburzeniom. Wsréd przedstawicieli srodowiska
artystycznegozabierajgcych aktywnie gtos w sprawach stoczni mozna wymieni¢ m.in. takie osoby jak Jacek
Friedrich, Grzegorz Klaman czy Michat Szlaga.

3w prezentacjach operatora inwestycji artysci zostali okreslenia mianem "pionieréw" nawigzujac do strategii
gentryfikacyjnych opisywanych w takich miastach jak np. Nowy Jork (Synergia 99).
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organizacji imprez muzycznych i artystycznych. Realizacja projektéw takich jak "Drogi do Wolnosci"
pozwolity na otwarcie terendw stoczni dla wszystkich mieszkaricdw, nadajac jej charakter przestrzeni
otwartej i publicznej. Dziatania te pozwolity na utworzenie grupy oséb zwigzanych z losem tych terenéw
(np. nowych rezydentow terenéw stoczni), ktore nie byly bezposrednio zaangazowanew dziatania

instytucji prowadzacych przeksztatcenia (np. deweloperow).

Ryc. 16 - wizualizacja mozliwego zagospodarowania terenow Mtodego Miasta w Gdansku, przygotowana przez dewelopera,
firme BPTO, Zrédto: Hvidt Architekten/BPTO
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5.5.5. Gdansk Targ Sienny-Rakowy/ Forum Raduni, Gdansk (przedsiewziecie realizowane od
2000 roku)
Lokalizacja/wielko$¢ miasta: obszar metropolitalny, ranga miasta (wedtug klasyfikacji ESPON):

1.232.287 (aglomeracja)**/ stolica wojewddztwa MEGA 4

Opis - typologia inwestycji oraz cel interwencji:

Przedsiewziecie ma na celu na zagospodarowanie terendw o powierzchni 6 ha jako zespotu zabudowy o
charakterze wielofunkcyjnym z wiodgcym przeznaczeniem handlowym (centrum o powierzchni najmu
ok. 25 000 m?) i ustugowym (biura, kino, parkingi). Integralnym elementem inwestycji jest kompleksowa
przebudowa systemu komunikacyjnego okalajgcego teren (m.in. realizacja przystanku Szybkiej Kolei
Miejskiej SKM w 2014 r.) i przykrycie toréw kolejowych biegngcych na obnizonym terenie, co stworzy
miejsce pod dodatkowg zabudowe. Obecnie realizacja zabudowy jest traktowana przez samorzad jako

jedna z priorytetowych inwestycji w miescie.

Wiodacy operator inwestycji:

Inwestycja jest realizowana w formule partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP), w ktérym gmina
Gdansk, spoétki zwigzane z PKP oraz prywatna firma deweloperska (Multi Development) utworzyty spétke
celowa, ktdrej zadanie stanowi realizacja analizowanej inwestycji**’. Obstuge w komercjalizacji centrum
zapewniajg firmy Jones Lang Lasalle i Cushman Wakefield. Ze wzgledu na ztozong strukture wtasnosci
udziatowcami lub decydentami w projekcie s3 m.in. takie instytucje jak Ministerstwo Infrastruktury,

spotki-corki PKP (PKP SA, PLK, SKM) i Wojewddztwo Pomorskie.

Powiazanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki ponadlokalnej

Charakter powiazania:

Realizacja projektu Targ Sienny-Rakowy wigze sie z zagospodarowaniem jednego z wazniejszych
terendw inwestycyjnych miasta (Szczerbowska i inni 2006), usytuowanych w przedpolu zespotu
zabudowy Gdanska Gtéwnego. Jest to kolejny teren, obok takich obszaréw jak Mtode Miasto czy Wyspa

Spichrzéw, pozwalajacy na wzbogacenie historycznego srédmiescia o nowe przeznaczenie . Realizacja

> Dane Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Pomorskiego.

Partnerstwo wynikato z charakteru inwestycji. Do spétki celowej, powotanej w celu realizacji inwestycji, gmina
Gdansk wniosta grunt o wartosci wycenianej na 120 min PLN, przejmujac 49% udziatow w spoétce, a PKP SA
zarzadza terenami kolejowymi, nad ktédrymi ma by¢ realizowany projekt. Firma Multi Development jest
deweloperem i operatorem centrow handlowych, kontroluje 51% udziatdéw w spoéfce. zrodta: "Gdanskie targi
Rakowi i Sienny bedga jak nowe. Jest umowa". 28 kwietnia 2012 r.

337
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inwestycji ma charakter zaréwno wizerunkowy, jak i funkcjonalny, majgcy w zatozeniu zwiekszac

atrakcyjnos$¢ Gdaniska Gtéwnego dla turystéw i mieszkaricow.

Innym aspektem jest charakter inwestycji oparty o wykorzystanie zewnetrznego udziatu prywatnych,
zagranicznych inwestoréw oraz projektantdw mogacych sprosta¢ wymaganiom finansowym czy
organizacyjnym, zwigzanym z przeksztatceniami trudnego inwestycyjnie terenu, jakim stanowi Targ

Sienny. Byt to integralny element wszystkich strategii przeksztatcen tych terenéw od 2001 r.

Mechanizm powigzania

wspotpraca z inwestorami zewnetrznymi, formuta konkursu deweloperskiego jako mechanizmu:
Koncepcje przeksztatcen terenéw Targu Siennego po raz pierwszy w okresie po 1989 r. pojawity sie w
opracowaniach studialnych w 1996 r. Pierwotne propozycje przeksztatcenia terenu byly efektem
wspotpracy z inwestorem zagranicznym - firmg ING. W 2000 r. miasto podpisato listy intencyjne, a
pierwsze studia kubaturowe powstaty w 2002 r. Przedtuzajgce sie negocjacje i niekorzystne szacunki
finansowe doprowadzity do fiaska koncepcji ING w 2006 r., Po konkursie deweloperskim w 2009 r.
wytoniono nowego wykonawce, takze zagraniczng firme deweloperska.

Formuta projektu: Dobdr przeznaczenia terenu jako centrum handlowo-ustugowego jest formg
przeksztatcenia waznego wizerunkowo obszaru oraz wykorzystania potencjatu Gdanska Gtéwnego jako
obszaru istotnego pod wzgledem turystycznym.

Rola instytucji ponadlokalnych: realizacja przedsiewziecia byta mozliwa dzieki skutecznemu
wynegocjowaniu wspdtpracy z szeregiem instytucji ponadlokalnych bedacych wtascicielami lub
wspotinwestorami na terenie. Innym aspektem tego dziatania byta wspdtpraca z Wojewddzkim

Konserwatorem Zabytkéw, decydujgcym o formule zagospodarowania terenéw.

Powiazanie realizacji przedsiewziecia z wytycznymi polityki lokalnej

Charakter powiazania:

Zespot ma zapewnic¢ powigzanie z obszarem historycznego srédmiescia poprzez przedtuzenie tzw. Traktu
Krélewskiego. Teren bedzie dobrze skomunikowany w oparciu o istniejacy i projektowany uktad
komunikacyjny, w tym wezet transportu publicznego (stacja SKM). Pod wzgledem przeznaczenia projekt
bedzie zapewniat obstuge obszaru srodmiescia, wzbogacajac jego charakter i zakres ustug jako dzielnicy
wielofunkcyjnej oraz miejsca zamieszkania. Pod wzgledem wdrozenia istotna byta rola wtadz publicznych

dziatajacych jako partner w projekcie.
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Mechanizmy powigzania:

Funkcjonalny - przedsiewziecie jako forma wzbogacenia istniejacych struktur miejskich: Pod wzgledem
uwarunkowan lokalnych realizacja Targu Siennego Rakowego wspiera strategie rozwoju tzw.
Centralnego Pasma Ustugowego (CPU), rdzenia ustugowego Tréjmiasta budowanego w oparciu o ciggi
komunikacyjne kolei miejskiej. Dodatkowo udana realizacja projektu, jako nowego zespotu zabudowy,
bedzie wzmacnia¢ wielofunkcyjny i zréznicowany charakter obszaru Gdarnska Gtéwnego.

Rola samorzadu jako gtéwnego operatora: Samorzad gminy zachowywat kontrole nad realizacje
przedsiewziecia jako partner i wspétwiasciciel terendw, co w duzej mierze gwarantowato S$ciste
powigzanie plandw inwestycyjnych dewelopera i samorzadu.

Instrumenty planistyczne jako ustalenie warunkéw zagospodarowania: Przygotowanie planu
miejscowego w 2005 r.>*® byto wyrazem negocjacji miedzy miastem a interesariuszami. Potwierdzito ono
kierunek zmian w zagospodarowaniu terendw i sformalizowato stanowiska dotyczace wskazanych

gabarytéw zabudowy oraz pozwolito na przygotowanie terenu pod zabudowe.

Mechanizmy kontroli spofecznej oraz zabezpieczenia interesu publicznego przy realizacji
przedsiewziecia

Charakter powiazania:

Projekt Targu Siennego i Rakowego ilustruje rosngce umiejetnosci samorzadéw w realizacji ztozonych
przedsiewzie¢ miejskich, w oparciu o wspdlne planowanie i realizacje inwestycji. Wskazuje takze na
decydujaca role wtadz miasta w ustalaniu warunkow realizacji inwestycji przez deweloperéw, na co
wptywata m.in. korzystna pozycja przetargowa samorzadu bedgcego wiascicielem terendw oraz

podejmujacego najwazniejsze decyzje planistyczne®®

. Wyrazem tego dziatania byto takze umiejetne
doprowadzenie do porozumienia miedzy kluczowymi udzialowcami po fiasku pierwszych prob
zagospodarowania terenu w 2007 r.>*°, co doprowadzito do przyjecia drogi konkursowej i wytonienia

strategicznego prywatnego inwestora oraz realizacji w drodze partnerstwa publiczno-prywatnego.

338 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gdarisk Srédmieécie; rejon Targu Siennego, Podwala

Grodzkiego i nowych Ogrodéw, uchwata Rady Miasta Gdariska nr XXXIX/1325 z dnia 30 czerwca 2005 r.

339 Wskazujg na to wypowiedzi zastepcy prezydenta ds. polityki przestrzennej W. Bielawskiego, komentujgcego
plany deweloperéw z ING w 2006 r. czy wyniki przetargéw deweloperskich w 2009 r., do ktérych staneto 10 firm,
zrédta: ,Nowe Wizje Targu Siennego-Rakowego”, trojmiasto.pl, 5 czerwca 2006 r., ,S3 chetni na Targ Sienny
Rakowy”, trojmiasto.pl, 3 grudnia 2009 r.

340 Najprawdopodobniej wynikaty one m.in. z braku porozumienia z jednym z kluczowych udziatowcéw - PKP SA,
ktore nie chciaty udostepni¢ terendw inwestycyjnych oraz przyja¢ ograniczenn gabarytowych narzucanych
deweloperowi w zwigzku z uwarunkowaniami konserwatorskimi, co wptywato na optacalnosé¢ inwestycji, za:
»Studenci pomogg Holendrom”, trojmiasto.pl, 21 grudnia 2005 r.
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Zagospodarowanie terendw Targu Siennego-Rakowego byto procesem "odgdrnej modernizacji", podczas
gdy koncepcje zagospodarowania terenéw byty poddawane gtédwnie debacie profesjonalistow

(Srodowisk konserwatorskich, architektéw, studentéw architektury).

Mechanizmy powigzania:

Wiodaca rola samorzadu jako negocjatora, wiasnosc terenu: W przypadku Targu Siennego i Rakowego
samorzad byt wiodacy instytucjg gwarantujgcg spetnienie celdw zagospodarowania okreslanych w
koncepcjach programowych i planach przestrzennych. Kwestia witasnosci terenu wyrdzniata projekt
Targu Siennego od np. Mtodego Miasta. Pozwolito to miastu na wykorzystanie silnej pozycji
negocjacyjnej w postepowaniu z deweloperami i usytuowato samorzad w roli réwnoprawnego
negocjatora we wspoétdziataniu z inwestorami prywatnymi jak i innymi udziatowcami w procesie (np.

najemcami terenow targowiska Gildia).

Realizacja kluczowej infrastruktury wymaganej dla przedsiewziecia jako wynik przyjecia formuty
partnerstwa: Formuta partnerstwa dla projektu pozwolita na wynegocjowanie wymaganego zakresu
prac oraz montaz srodkéw partneréw (kolei, dewelopera, instytucji miejskich) w celu jej realizacji i

zabezpieczenia intereséw udziatowcow.

Rola informacji: W przypadku zagospodarowania Targu Siennego-Weglowego koncepcje programowo-
przestrzenne byty przedmiotem zarédwno debat w mediach, jak i dyskusji srodowisk zawodowych
(przyktad stanowi m.in. debata o pierwszych koncepcjach firmy ING). Samorzad i inwestor przystepowali
do opracowania konkurséw studyjnych i opracowan. Szansg na udziat spoteczny byto sporzadzanie planu
w 2005 roku, jednak przy dalszym planowaniu inwestycji nie byto mechanizmu zaangazowania

mieszkancow czy osob trzecich w procesy decyzyjne.
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Ryc. 17 - Wizualizacja proponowanego zagospdarowania terenéw Targu Siennego i Rakowego w Gdansku, Zzrédto: materiaty
firmy MULTI development
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5.6. Wnioski z analizy studiéow przypadku polskich projektéw - poréwnanie mechanizméw
oraz wnioskéw dla polskich mechanizméw wdrazania

Niniejsza czes¢ pracy podsumowuje wyniki przeprowadzonych badan, odnoszac ich przedmiot do trzech

gtéwnych zagadnien: roli instytucji rzgdowych i polityki miejskiej (dziatan rzgdu wobec miast), kwestii

lokalnej polityki planistycznej miast oraz udziatu i kontroli spoteczne;j.

Zaréwno analiza literatury i kontekstu powstawania zachodnich przedsiewzieé, jak i analiza
porownawcza studiow przypadku, wskazuje na szereg wspdlnych cech. Czynnikiem pozwalajgcym na
przenoszenie tego rozwigzania do Polski byty przede wszystkim procesy urynkowienia polityki
planistycznej i utowarowienia przestrzeni. Pozwolito to na stworzenie warunkow dla realizacji
przedsiewzie¢ w ich rodzimej wersji, jednak inspirowanych i wspieranych dzieki otwarciu Polski na kraje
zachodnie. Dyfuzja praktyk i tworzenie sieci ich wymiany nie jest jedynie specyfikg krajow
transformacyjnych. Spojrzenie na przyktady z innych krajéw wskazuje na globalng migracje
mechanizméw planowania i realizacji na fali globalnego rozszerzania sie praktyk rynkowych. Potwierdza
to zaréwno teoria, jak i praktyka, zwigzana z realizacjg konkretnych przedsiewzieé. Jak wskazujg badania
J. Pecka, "globalne" praktyki nie sg narzucane odgoérnie przez zagranicznych ekspertéw, ale raczej
aplikowane oddolnie, przy dostosowaniu ich do lokalnych warunkéw aplikacji (Peck 2010). Podobnie jak
nie ma jednej "neoliberalnej" wizji gospodarki rynkowej czy miasta, ksztattuje sie ona w ramach
lokalnych, krajowych uwarunkowan (Peck, Tickell 2002). Przypomnienie tej zaleznosci jest istotne przy
tworzeniu jakiejkolwiek analizy realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych, ktére sg wyrazem zaréwno
urbanizacji dziatan gospodarczych jak i urynkowienia planowania. S3 one réwniez aplikowane w
okreslonych warunkach lokalnych. Procesy te odzwierciedlajg m.in. funkcjonowanie mechanizmow
planowania jako formy artykutowania interesu publicznego czy gwarantowania praw mieszkancow oraz
specyficznych sposobdw, w jakie przedsiewziecia s wplatane w lokalng polityke planistyczng. Analiza
poréwnawcza musi uwzgledniaé¢ zatem oba aspekty — globalizacyjny (rynkowy) i lokalny jednoczesnie.
Wyniki analizy oraz charakterystyka zwigzanych z nimi wyzwan zostata zawarta w dalszej czesci

rozdziatu.

207



ZNACZENIE PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH O DUZEJ SKALI JAKO NARZEDZIA
KSZTALTOWANIA POLITYKI ROZWOJOWEJ MIAST ORAZ MOZLIWOSCI JEGO ZASTOSOWANIA W POLSCE.

5.6.1. Gtowne wyzwania dla polskiej polityki miejskiej, samorzgdowej i inwestycyjnej wobec
przedsiewzie¢ urbanistycznych - wnioski z analiz poréwnawczych

5.6.1.1. Polityka miejska

Analiza badanych przypadkéw wskazuje na procesy powigzania realizacji przedsiewzieé urbanistycznych
o duzej skali z dziataniami ktére mozna zdefiniowac jako mechanizmy polityki miejskiej. Motywacjg dla
ich wdrazania byt charakter przedsiewzieé, w rozumieniu wtadz rzgdowych bazujgcy na wysokiej pozycji
metropolitalnej miast oraz majacy na celu wspieranie ich pozycji gospodarczej. Perspektywa ta
ksztattowata sie od lat osiemdziesigtych na fali prywatyzacji mechanizmow zarzadzania miastem oraz ich
rosnacej roli w przyczyczynianiu sie do wzrostu gospodarczego kraju. Przedsiewziecia urbanistyczne byty
postrzegane jako narzedzie moggce wspierac taktyki "rewitalizacji przez inwestycje" (ang. ,property led-
regeneration”) lub zapewnia¢ poprawe miejskiej infrastruktury czy wizerunku miast. Potwierdzajg to
przyktady zachodnich projektow. Wsparcie ze strony instytucji rzgdowych obejmuje rézne formy - od
finansowania (aportu publicznych terendw i pieniedzy dla spotek celowych), przez dotacje na realizacje
zadan publicznych, az do udostepniania specjalnych praw dla instytucji realizujgcych przedsiewziecia.
Przyktadem powtarzajgcym sie w wielu z ocenianych studiow przypadku moze by¢ np. realizacja
kluczowej infrastruktury - drég, mostéw czy systemow transportu publicznego, zwtaszcza w kontekscie
weztéw kolejowych — lub realizacja rzadowej polityki srodowiskowej, poprzez tworzenie nowych modeli

miejsc zamieszkania.

Istotnym aspektem wymienianym w kontekscie opisywanych przedsiewzie¢ jest kwestia autonomii
instytucji je realizujgcych w stosunku do systemu planowania badz instytucji planistycznych. Jest to
jedna z cech wspdlnych wiekszosci analizowanych przypadkéw, cho¢ moze ona znaczaco rdézni¢ sie w
szczegdtowym zakresie aplikacji tych rozwigzan. Status agencji moze wynikac z roli, jakg petnig one we
wdrazaniu polityki rzgdowej wobec miasta, a zaleznos¢ ta wynika z charakteru funkcjonowania systemu
planowania. Przyktadem tu moze tu by¢ ewolucja brytyjskich korporacji rozwoju miejskiego (ang. ,,urban
development corporations”), realizujgcych rzadowe plany przeksztatcen terendw srédmiejskich. Po
okresie silnego rozwoju ich kompetencji i autonomii za rzgdéw M.Thatcher w latach osiemdziesigtych,
zostaty one ograniczone w latach dziewiecédziesigtych (Tallon 2010). Program dewolucji rzgdu (Localism

Act 2011) ostatecznie przekazat ich kompetencje jednostkom samorzaddéw lub, jak w przypadku
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Londynu, upowaznit burmistrza do ich tworzenia®*. Badania studiéw przypadku wskazuja raczej na silng
lub rosnacg integracje mechanizméw wdrozeniowych w ramach dziatania instytucji samorzgdowych w
oparciu o mechanizmy tworzone przez instytucje rzgdowe. Innym waznym aspektem jest czasowy
charakter specjalnych instytucji rzgdowych, powotywanych w celu realizacji konkretnych zadan

inwestycyjnych.

W Polsce przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali byty traktowane gtéwnie jako dziatania prywatne,
powigzane z procesami dziatania rynku nieruchomosci, stad tez stosunkowo reaktywna postawa wtadz w
stosunku do ich realizacji. Uwarunkowania prawne i systemowe (silne rozdzielenie kompetencji i zadan
strony publicznej i prywatnej) ograniczaty traktowanie duzych inwestycji urbanistycznych jako
integralnego narzedzia polityki miast, co potwierdza stosunkowo pdine wdrozenie praktyk PPP w
zakresie ich realizacji czy nieliczne przypadki aktywnej wspdtpracy. Przyktadem wiodacej roli strony
publicznej byt m.in. turniej EURO 2012, cho¢ otworzyt on droge do rozpatrywania zmian w sposobie
wsparcia dla dziatan strony prywatnej przez nowelizacje prawa. Przy koniecznosci kompleksowej
reformy polskiego systemu planowania, zasadnicza innowacja w zakresie kierunkéw wdrazania
projektéw czy stosowania praktyk i instrumentéw bierze sie z inicjatywy samorzadéw w oparciu o
dostepne mechanizmy prawne (np. dziatanie spotek celowych, mechanizmy zamoéwien publicznych czy
strategiczne opracowania koordynacyjne - jak np. koncepcje programowo-przestrzenne, strategie
marketingu miejskiego). Dlatego tez istotne znaczenie ma rola wymiaru samorzgdnosci w ramach
obszaréw metropolitalnych, poniewaz wigze sie ona z mozliwoscig koordynacji zadan w ramach
wspotpracy miedzy samorzadami lub tgczenia zasobdw w ramach tzw. obszaréw metropolitalnych
duzych miast. Cho¢ niekoniecznie moze ona odnosi¢ sie wytgcznie do realizacji przedsiewziec¢
urbanistycznych w kontekscie przestrzennym, moze ona pozwoli¢ na inne istotne elementy, wptywajace

na mozliwos¢ ich realizacji. Mozna tu wymieni¢ takie aspekty jak:

e finansowanie inwestycji (np. w montazu z réznych zrédet, partnerstwem publiczno-publicznym);
e wspdlnego planowania strategicznego (realizujowanego wspdlnie w ramach porozumien
samorzgdow lub w ramach wspétpracy z instytucjami regionalnymi), co wigze sie to zaréwno z

kwestiami finansowania, jak i realizacji projektow;

> Localism Act 2011 dopuszcza m.in. tworzenie korporacji rozwoju miejskiego przez Burmistrza Londynu (Mayoral

Development Corporations).
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* negocjacje i pozyskiwanie inwestorow (np. poprzez wspdlne oferty na targach nieruchomosci,
wspolny marketing terytorialny);
* negocjacje z innymi instytucjami publicznymi, zwtaszcza w kontekscie wspdlnych inwestycji,

pozyskiwania funduszy.

Nie jest to regutg, gdyz kwestia zarzadzania obszarami metropolitalnymi nie jest jednolita dla wszystkich
projektéw, przy czym w miastach europejskich (Londyn, Amsterdam, Hamburg) instytucje te sg bardziej
ukonstytuowane, w innych (kontekst amerykanski czy polski) mechanizmy regionalne sg bardzo stabo

rozwiniete i stosowane wytgcznie jako mechanizm koordynacyjny.

5.6.1.2. Polityka samorzadéw

Przyktady realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali wskazujg na ztozong relacje miedzy ich
realizacjg a mechanizmami tworzenia lokalnej polityki samorzagdéw. Podsumowanie analiz studiéw

przypadku pokazuje nastepujgce kierunki przyjmowane przy realizacji przedsiewzie¢:

 wdrozenie przez autonomiczng agencje realizujgca przedsiewziecie w duzej niezaleznosci od
samorzadowej administracji**’ - model ten odnosi sie gtéwnie do przyktadéw amerykanskich lub
brytyjskich. Przyktadem tej strategii jest m.in. projekt Dublin Docklands. W wiekszosci
przypadkow instytucje lokalne majg mniejszy lub wiekszy wptyw na dziatalnos¢ agencji rozwoju,
np. poprzez przedstawicieli w radach nadzorczych®®.

e wdrozenie przez instytucje samorzadowe wykorzystujgce przyspieszone mechanizmy
planowania (np. specjalne przywileje planistyczne oraz wigzgce sie z nimi samorzagdowe
agencje lub wehikuty inwestycyjne) - model ten pojawiat sie w przyktadach irlandzkich (np.
Dublin Adamstown) czy niemieckich (Hamburg), takze w przypadkach Polskich w kontekscie
EURO 2012. Oznacza on, ze instytucje rzgdowe nadaja samorzadom specjalne przywileje dla

realizacji przedsiewzie¢ o szczegélnym charakterze lub znaczeniu dla miast. Moze to by¢

traktowane jako wymiar polityki miejskiej.

*?2 1dea ta wigze sie z modelem stosowanym przez brytyjskie ,quango” (quasi non-governmental organization),

model agencji wdrazajacych przedsiewziecia byt wzorowany na rozwigzaniach amerykanskich, przyktadem
stosowania tych praktyk jest projekt Atlantic Yards w Nowym Jorku.

33 Dotyczyto to takze DDDA, cho¢ w tym przypadku problemem byta ograniczona wspoétpraca proceduralna miedzy
instytucjami koordynujgcymi planowanie (Declan Brassil 2010). Wraz z likwidacjag DDDA jej kompetencje bedg
przejmowac instytucje samorzadowe.
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* wdrozenie przedsiewzie¢ w oparciu o istniejagce mechanizmy planowania - byt to model
stosowany w przypadku niektorych przedsiewzieé¢ brytyjskich (np. Manchester czy Liverpool) lub
wiekszosci polskich przedsiewziec. Istotnym elementem rdznicujgcym byt stopien w jakim
samorzady mobilizowaty dodatkowe instrumenty zarzadzania i wdrazania przedsiewziec.
Postawa strony publicznej mogta by¢é pasywna i reaktywna, nastawiona na realizacje
statutowych zadan planistycznych (plany i pozwolenia na budowe). W innych wariantach
samorzady dziataty w oparciu o mechanizmy "urbanistyki operacyjnej" np. zarzgdzanie
nieruchomosciami, wspdlna realizacja przedsiewzie¢ przez spotki celowe z udziatem publicznym,
integracja roznych projektow sektorowych - np. inwestycji transportowych czy dziatan

$rodowiskowych*.

Niezaleznie od sposobu realizacji przedsiewzie¢, dtugofalowe efekty ich wdrazania bedg obcigzaty lub
przynosity korzysci samorzagdom. Charakter dziatania specjalnych instytucji ma z reguty charakter
tymczasowy, dyktowany koniecznoscig spetnienia zadan statutowych - np. przeksztatcenia okreslonego
fragmentu przestrzeni miast czy realizacji infrastruktury. Zjawiska dewolucji specjalnych "rezimow
planowania" w Wielkiej Brytanii czy demontaz agencji rozwoju w Dublinie, panstw o silnych tradycjach
liberalnych, na rzecz wzmacniania kompetencji samorzagddw, wskazuje raczej na zmiane charakteru
funkcjonowania mechanizméw wspierania takich dziatan. Oznacza to zwiekszenie w przysztosci
znaczenia rozwiazar opartych o dziatania wzmocnionych wiadz lokalnych®”. Aspekty te wskazujg na
mozliwo$¢ wiekszego powigzania, lub podporzadkowania specjalnych mechanizméw z praktyka
ksztattowania rozwoju lokalnego. Wraca tu dyskusja o roli powigzan strategii modernizacyjnych czy
perspektywy polityki opartej na projektach z lokalnym wymiarem polityki przestrzennej. Analiza studiéw
przypadku wskazuje tu raczej na trend powigzania prywatnych dziatan inwestycyjnych z planowaniem
przestrzennym, promujac samorzagdowg innowacje w zakresie dostosowywania narzedzi do wspierania
takich dziatan. Ewolucja tych proceséw nie nastepowata jednakowo szybko, tym niemniej spojrzenie na

polskie projekty pokazuje, ze w wiekszo$¢ samorzaddéw przyjeta postawy prorynkowe Ilub

% polski kontekst tych procesdw zostat opisany szczegétowo w podrozdziale 6.3.1, dotyczagcym dziatan z zakresu

tzw. "urbanistyki operacyjnej" (m.in. Ziobrowski, Rebowska, 2001).

33 Przyktadem takiego procesu jest teren Dokéw w Dublinie, cho¢ samorzad miasta ma przejgé tereny po
rozwigzaniu specjalnej agencji zarzadzajgcej terenem. Przedstawiciele rady miasta (Dublin City Council)
wystosowali prosbe do Ministerstwa Srodowiska, nadzorujacego sprawy planowania przestrzennego, o
zachowanie specjalnych przywilejow i praw planistycznych, jednak w zakresie kontroli wtadz samorzgdowych.
Jednym z mozliwych rozwigzan bytoby wdrozenie mechanizmu SDZ (Special Development Zone) dla terenéw
Dokow. Rozwigzanie to jest opisane w kontekscie opisu projektu Adamstown, za "Council wants to keep doklands
fast-track planning powers", Irish Times, 17 wrze$nia 2012.
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"przedsiebiorcze". Korzyscig dla samorzadow jest tu lepsze dostosowanie planéw strony prywatnej do
lokalnych uwarunkowan. Brak zapewnienia mozliwosci uwzgledniania warunkowanych lokalnie,
szerszych postulatéw spotecznych czy srodowiskowych, byt postrzegany jako stabos¢ przedsiewziec
nastawionych silnie na spetnienie celdw rynkowych (np. pierwsze doswiadczenia z przeksztatceniem
terendéw portu w Dublinie czy londynskie Doki). W wymiarze samorzadowym, procesy te silniej
podlegajg podporzadkowaniu lokalnym uwarunkowaniom politycznym, np. poprzez mechanizmy

planistyczne stosowane przy wdrazaniu przedsiewziec.

Rola innowacji, rozumianej jako dostosowywanie dostepnych praktyk zwigzanych z realizacjg praktyk i
ich importem, jest wazna w kontekscie dziatania samorzgddow. Lokalny wymiar planowania sprawia, ze
rozwigzania wdrozeniowe sg testowane wfasnie w skali lokalnej. W Polsce wymiar ten dotyczyt np.
umiejetnego dostosowania istniejgcych mechanizméw do nowych potrzeb - wyprzedzajacego
przygotowania terendw inwestycyjnych, testowania mechanizméw konkurséw deweloperskich, modeli
wehikutow inwestycyjnych i montazu finansowego. Wdrazanie specjalnych mechanizmoéow otwiera

czesto mozliwosé eksperymentowania z nowymi rozwigzaniami, a dotyczy to takich inicjatyw jak m.in.:

* mechanizmy realizacji polityki mieszkaniowej - programy budownictwa socjalnego i dostepnego
finansowo - Dublin Docklands,

e integracja rozwoju infrastruktury technicznej i spotecznej i zagospodarowania terenu - Dublin
Adamstown SDZ,

e dziatania zwigzane z wdrazaniem mechanizmow polityki zrownowazonego rozwoju w zakresie
integracji transportu publicznego i uzytkowania terenu czy energetyki - Sztokholm Hammarby

Sjostad*®

, Hamburg HafenCity.

Innym aspektem jest kwestia korekty btedéw popetnianych w ramach wdrazania przedsiewziec. W
przypadku jednostkowych inwestycji mozliwos¢ tych dziatan jest ograniczona. Jesli jednak perspektywa
czasowa dziatania instytucji wdrazajacej przedsiewziecie jest dtuzsza, umozliwia ona modyfikacje
mechanizmoéw regulujacych ich dziatanie. Dotyczy to zaréwno formuty przedsiewziecia, jak i otoczenia
prawnego wspierajagcego jego realizacje. Dobrze ilustrujg to procesy testowania mechanizmoéw
wdrozeniowych PPP w Polsce czy chociazby zmiana dziatania agencji rozwoju miejskiego jako narzedzia

w procesach miejskiej rewitalizacji - patrz przyktad Dublina. Z drugiej strony konsekwencje braku

¢ Osiedle ekologiczne w Sztokolmie, realziowane jako przedsiewziecie urbanistyczne o duzej skali.
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umiejetnosci w zarzadzaniu projektami, o negatywnych skutkach finansowych, mogg mie¢ konsekwencje
polityczne warunkujace realizacje projektéw. Prowadzi to do pytania o role czynnika spotecznego i

mechanizméw kontroli.

5.6.1.3. Ochrona interesu publicznego, przejrzystos¢, demokratyzacja planowania a
przedsiewziecia urbanistyczne
Dyskusja na temat sposobow integracji polityki przestrzennej ze sposobami realizacji przedsiewzieé
urbanistycznych nie moze dotyczyé zaledwie kwestii rozwigzan finansowych czy administracyjnych.
Scharakteryzowane powyzej aspekty polskiej specyfiki, a zwtaszcza modernizacyjny wyraz dziatan
panstwowej czy lokalne aspiracje samorzagdow beda sprawia¢, ze dziatania zaréwno politykow na
szczeblu zaréwno rzadu, jak i samorzadu, bedg wptywaty na podejmowanie decyzji. We wczesniejszej
czesci tekstu omodwione zostaty sformalizowane mechanizmy ksztattowania tych porozumien -
dokumentow strategii rzgdowych, porozumien i wspdtpracy "publiczno-publicznej" czy formy

wspotpracy miedzy administracjg rzgdowaq a organami administracji samorzadu terytorialnego.

Dla zagadnien integracji polityki istotne jest rowniez nieporuszona jeszcze kwestia demokratyzacji

proceséw planowania. Procesy te sg tu traktowane szeroko i obejmujg m.in.>*’:

e wzrost szerokiego udziatu spotecznego: zaréwno tak proste formy dziatan, jak dostep do
informacji, po bardziej zaawansowane - partycypacje spoteczng w procesach decyzyjnych (np.
poprzez funkcjonowanie instytucji umozliwiajacych dialog spoteczny, takich jak warszawskie
Komisje Dialogu Spotecznego). W kontekscie przedsiewzie¢ urbanistycznych polskimi

1348

przyktadami byty eksperymenty z przeprowadzeniem tzw. "sondazu deliberatywnego' w

Poznaniu w 2009 roku w celu przedyskutowania przysztych planéw zagospodarowania stadionu.

« wspétdzielenie sie wiadza: np. trwate mechanizmy budzetu partycypacyjnego®”, staty udziat

przedstawicieli w pracach organdw zarzadzajacych (np. rad nadzorczych spétek miejskich®®),

347 . , . . . . . . .
Kompleksowag analize proceséw partycypacyjnych w planowaniu oferuje m.in. opracowanie "Zanim wybuchnie

konflikt" (Pawtowska 2010).

**® Sondaz deliberatywny jest metodg debaty publicznej opracowang przez Jamesa Fishkina z Uniwesytetu Stanford
i obejmuje m.in. wybdr grupy reprezentatywnej, gtosowanie, nastepnie dyskusje o wynikach przy wsparciu opinii
eksperckich, a nastepnie ponowne gtosowanie (Fishkin 1991, CDD 2009).

** Mechanizm pozwalajgcy mieszkaricom miasta na decydowanie o przeznaczeniu czesci budzetu inwestycyjnego
gminy w drodze publicznej debaty i gtosowania.
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zwiekszenie roli pomocniczych jednostek samorzadow terytorialnych (np. rad dzielnic) w

ksztattowaniu decyzji politycznych.

e procesy przejrzystosci (ang. ,transparency”) i spotecznej kontroli nad realizacjg polityki
przestrzennej: dostep do informacji publicznej, zwtaszcza ustalen dotyczacych decyzji
biznesowych, decyzji o pozwoleniach na budowe czy plandéw zagospodarowania i inwestowania
na terenach realizowanych przez agencje rozwoju miejskiego w zakresie przedsiewzieé

urbanistycznych.

Co wazniejsze, procesy te stajg sie udziatem nie tylko grup mieszkancéw, ale takze szeroko rozumianych
grup spotecznych zwigzanych z ksztattowaniem przestrzeni miast, wsrdod nich mniej lub bardziej
sformalizowanych grup interesu spotecznego, tzw. ruchdéw miejskich, organizacji pozarzadowych
reprezentujgcych interes publiczny, prywatnych organizacji branzowych lub biznesowych czy organizacji

profesjonalnych®!

. Kazda z tych grup stara sie uzyska¢ wptyw na podejmowane decyzje w ramach
reprezentowanych i czesto konfliktujacych ze sobg intereséw. Zaangazowanie to ma zaréwno wymiar
polityczny, dotyczacy kierunkdw dziatann wobec przedsiewzieé, jak i praktyczny, zwigzany z aspektami
zarzadzania nimi. Nalezy przypomnie¢ tu dwa istotne aspekty relacji miedzy szeroko rozumianymi
grupami spotecznymi. Jeden to wspomniana juz kontrola procesow, gdzie gtdwng role odgrywajg
zidentyfikowane przez Flyvberga problemy zwigzane z realizacja megaprojektéw. Dotyczy to zwitaszcza
nadmiernego optymizmu dotyczacego kosztéw, przeszacowania oczekiwanych korzysci czy manipulacji
rozwigzaniami wariantowymi tak, aby uzyska¢ zgode na realizacje projektu (Flyvberg 2003).
Przejrzysto$¢, uczciwa debata lub mozliwosé protestu przeciwko ztym rozwigzaniom jest formga
spotecznego mechanizmu bezpieczeistwa, chronigcego interes publiczny. Drugim jest wspomniany

wczesniej aspekt tworzenia koalicji na rzecz wzrostu czy lobbowania rozwigzan. Zostat on omoéwiony w

rozdziale 2 oraz powyzej, w analizie roli mechanizmdw rynkowych.

330 Przyktadem megaprojektu, w ktorym wdrozono spoteczny nadzéor w ramach rady nadzorczej agencji rozwoju

miejskiego (funkcjonujacej jako tzw. ,quango” - organizacja quasi-rzadowa) byta Dublin Docklands Development
Authority (DDDA) - patrz studium przypadku w rozdziale 4.

*1 patrz rozdziat 2. Powyzsze zestawienie jest mocno uproszczone - nalezy wyraznie rozréznic interesy srodowisk
biznesowych a mieszkancéw, przy czym takze okreslenie "mieszkancy miasta" wymaga doprecyzowania. Obejmuje
ono bowiem nie tylko pojecie geograficzne, ale i inne aspekty, takie jak status spoteczno-ekonomiczny czy
preferencje polityczne. W tym znaczeniu wazne jest podkreslenie dywersyfikacji uczestnikdw dyskusji o miescie
poza dotychczas dominujgcy paradygmat dialogu strona publiczna - partner prywatny (inwestor, deweloper).
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W wymiarze politycznym istotnym uwarunkowaniem jest koncepcja zwigzana z tzw. "prawem do
miasta". Nie jest to okreslona ideologia polityczna®?, ale koncepcja polegajaca na prawie o dostepie do
decydowania o kwestiach miejskich przez mieszkanncéw (Harvey 2008, Marcuse 2009, Pobtocki 2010).
Idea ta jest wyrazana poprzez szereg postulatow - prawo do wspodtdecydowania, postulat
przeciwdziatania polaryzacji spotecznej i wykluczeniu, prawo do planowania miasta tak, aby
przeciwdziata¢ chaosowi przestrzennemu czy w zgodzie z zasadami zréwnowazonego rozwoju. Choc
"prawo do miasta" w zatozeniu jest demokratyczne, postugujg sie nim organizacje spoteczne czy rzady
reprezentujgce rézne opcje polityczne, a jego realizacja moze sie rézni¢ w praktyce. W koncepcji
wazniejsza jest jego koordynacyjna rola idei jednoczacej rézne interesy w celu poprawy sytuacji miast
(Marcuse 2010). Przyktadem takiej deklaracji w Polsce byty m.in. "Tezy o miescie" Kongreséw Ruchéw
Miejskich, koalicji ponad piecdziesieciu organizacji spotecznych z catego kraju, zajmujacych sie
problematyka miejskg (KRM 2011). W tym kontekscie istotny jest rozwodj tzw. ruchéw miejskich,
werbujgcych swoich cztonkéw sposrdd aktywnych mieszkanncéw miasta, jako koalicji na rzecz poprawy
sytuacji osrodkow, co wyrdznia je od tradycyjnych organizacji pozarzagdowych skupionych na realizacji
okreslonych celéw statutowych czy grup sasiedzkich, skoncentrownaych na lokalnych aspektach

planowania miast.

Polityczny wymiar dziatan ruchdéw miejskich czy wdrazania postulatéw ,,prawa do miasta” ma wptyw na
ksztattowanie sie polityki dotyczacej przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali. W ciggu ostatniej
dekady polskie miasta przezyty wzrost aktywnosci ruchéw spotecznych, ktérych dziatalnos¢ dotyczy
kwestii miejskich. Wraz z poprawg ich organizacji roénie ich zaangazowanie w polityke samorzagdowa: w
2009 roku koalicja ruchéw miejskich My-Poznaniacy zmobilizowata poparcie dla niezaleznego,
bezpartyjnego kandydata na prezydenta miasta oraz do Rady Miasta. Wedtug deklaracji stowarzyszenia
celami programowymi kandydata byta m.in. realizacja postulatow dotyczgcych polityki przestrzennej
(m.in. kwestii polityki metropolitalnej, tadu przestrzennego, wdrazania zasad zréwnowazonego rozwoju

w mysl ustalen karty Lipskiej czy integracji transportu publicznego) oprécz postulatéw dotyczacych

32y jej zrodta lezg jednak lewicowe idee z lat 60. XX wieku (Lefebvre 1968) oraz koncepcje radykalnych

urbanistow takich jak Peter Marcuse (Marcuse 2012) czy marksista David Harvey (Harvey 2008, Harvey 2012).
Obecnie ,prawo do miasta” jest wykorzystywane w réznym kontekscie, zarowno sformalizowanym, jak w
przypadku Brazylii (jest ono wpisane prawem konstytucyjnym dotyczacym zaréwno dostepu do publicznych ustug
miejskich, jak i prawa do wspétdecydowania (Pobtocki 2010)), jak i intelektualnym - jako idea polityczna. W Polsce
,prawo do miasta” zostato spopularyzowane m.in. dzieki publikacjom stowarzyszenia My-Poznaniacy czy
opracowaniem przez Kongres Ruchow Miejskich ,Tez o Miescie”. Wczesniej o politycznym wymiarze miasta pisat
m.in. K. Nawratek (Nawratek 2010) i K. Pobtocki (Pobtocki 2010).
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polityki spotecznej czy gospodarczej. Poznanski przypadek jest przyktadem zalgzka postpolitycznej partii
miejskiej. Aktywnos¢ poznanskich ruchéw nie jest odosobniona i coraz wiecej pojawia sie inicjatyw, w
ktorych witadza samorzadowa podlega spotecznemu ostracyzmowi, a ruchy spoteczne przestawiajg
swoje uwagi oraz wiasne propozycje zmian, zarowno na szczeblu lokalnym jak i krajowym. Wptyw
ruchéw spotecznych na polityke samorzagdowg najprawdopodobniej bedzie rost, zaréwno wobec decyzji
parlamentarzystéw czy radnych, jak i ksztattowania szerszej opinii publicznej wobec dziatan dotyczacych
polityki przestrzennej. Akywnosci te mogg przyjmowaé nie tylko formy protestu®?, ale coraz czesciej sa
to procesy umozliwiajgce wtaczanie oddolnego zaangazowania do dziatan jednostek samorzadow
lokalnych. Przyktadami byto chociazby zatozenie Forum i Komitetow Dialogu Spotecznego jako gminnego
organu doradczego, czy eksperymenty z wdrazaniem budzetu partycypacyjnego w Sopocie i todzi.
Upowszechnienie petnych mechanizméw wspétdecydowania stanowi jednak kwestie przysztosci, lecz w
dtugofalowej perspektywie jest raczej nieuchronne, jako proces szerszej ewolucji demokracji na fali

rosnacej roli postaw obywatelskich®**.

Dla realizacji przedsiewzie¢ i integracji polityki przestrzennej wzrost znaczenia szeroko rozumianego
zaangazowania spotecznego moze miec réznorakie znacznie. Przy prospotecznym etosie wielu z ruchow
miejskich czy organizacji pozarzgdowych ich aktywnosci mogg dziata¢ na rzecz ograniczenia proceséw
urynkowienia przestrzeni miast kosztem interesu publicznego - zaréwno interesu miasta, jak i lokalnych
spotecznosci. Innym aspektem ich dziatalnosci moze by¢ spoteczna kontrola nad tym, jak miasto
gospodaruje swoimi finansami i zasobami publicznymi, takie w zakresie dziatan dla przedsiewziec¢
urbanistycznych. Organizacje spoteczne mogg spetnia¢ role spotecznego nadzoru lub dodatkowej
instytucji publicznej majgcej na celu zabezpieczenie interesu mieszkancow i uzytkownkéw miast. Inng
wazng kwestie stanowi zaangazowanie grup obywatelskich w procesy realizacji przedsiewziec¢
urbanistycznych, lecz w zakresie juz praktycznych dziatan zwigzanych z planowaniem, realizacjg
konkretnych inwestycji czy finansowaniem. Nie jest to proces catkowicie oddzielony od pierwszego
aspektu, cho¢ jego dynamika moze by¢ rézna ze wzgledu na wazniejszg role lokalnych dziatan oraz
poprzez umiejscowienie przedsiewzie¢c w okre$lonym lokalnym kontekscie. Badania potwierdzajg

fundamentalne wyzwanie zwigzane z przedsiewzieciami urbanistycznymi o duzej skali - trudnos¢ we

333 Jednym z pierwszych przyktaddw takiej mobilizacji po 1989 r. byta m.in. spoteczna koalicja w Gliwicach "Komitet

Obrony Tramwaju", ktéra po decyzji o likwidacji sieci transportu publicznego ztozyta wniosek o przeprowadzenie
referendum o odwotanie prezydenta i Rady Miasta (Pobtocki 2010).

34 Diagnoze spoteczng ksztattowania sie postaw obywatelskich zawart m.in. Kubicki w raporcie "Nowi mieszczanie"
(Kubicki 2011). W skali europejskiej analizg zmian postaw konsumpcyjnych i obywatelskich zawieraty m.in. analizy
Ingleharta dotyczace ksztattowania sie postaw postmaterialistycznych (Inglehart 1990).
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wiagczeniu znaczgcego udziatu partycypacji publicznej. Problem ten jest takze dostepny w polskich
przypadkach. Takie praktyki s rzadko, jesli w ogdle, wtgczane w ramach polskich przedsiewzieé. Brak
przejrzystosci i wspotpracy z grupami spotecznymi moze w przysztosci ograniczaé wykonalnosé

przedsiewziec jako polityki miejskiej, w konteksci przysztej demokratyzacji planowania w Polsce.

5.7. Podsumowanie

Rozdziat zawiera analize gtéwnych uwarunkowan rozwoju przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali w
Polsce. Wskazano m.in. na takie kwestie jak ksztattowanie sie rynku nieruchomosci i strategie
modernizacyjne wynikajgce z zapodznien infrastukturalnych. Rosngca rola polskich miast jako miejsc
skupiajacych spoteczno-gospodarczy rozwdj kraju stanowi takze jeden z wiodgcych czynnikéw
wspierajacych rozwdj przedsiewziec urbanistycznych. W rodziale zawarto rozwazania dotyczace systemu
planowania i zarzadzania miastami moze wspiera¢ wdrozenie przedsiewzieé jako narzedzia. Wskazano
na takie czynniki jak rozwdj mechanizmow zarzgdzania metropoliami, koniecznos$¢ reformy systemu
planowania oraz rosngca rola partnerstwa publiczno-prywatnego. W rodziale wskazano takze wazng role
tzw. "urbanistyki operacyjnej", ktore jest stosowana tam, gdzie obecny system planowania nie moze
skutecznie wspiera¢ wdrazania przedsiewzie¢ urbanistycznych. Dotyczy to zwfaszcza skutecznosci
realizacji projektéw przez strone prywatng i zabezpieczenia interesu publicznego. Rozdziat obejmuje
studia przypadkéw polskich przedsiewzie¢: Miasteczka Wilanéw, Manufaktury i Nowego Centrum w
todzi, Mtodego Miasta oraz Targu Siennego i Rakowego w Gdansku. llustrujg one wiodacg role
prywatnych aktoréw we wdrazaniu pierwszych przedsiewzie¢ oraz rosngcg wiedze i umiejetnosc
samorzgdow w negocjowaniu i wspotpracy z innymi uczestnikami procesu wdrazania, w tym stosowania
praktyk PPP. Analiza wskazuje takze na deficyt spotecznej partycypacji w realizacji przedsiewzieé, co

bedzie wyzwaniem w konteks$cie demokratyzacji planowania.
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6. Podsumowanie badan i weryfikacja przyjetych tez badawczych

W wyniku badani zidentyfikowano szereg czynnikdw wptywajgce na zastosowanie przedsiewziec¢

urbanistycznych o duzej skali jako narzedzi polityki miejskiej, weryfikujac zatozone hipotezy badawcze.

Ponizsze podsumowanie zawiera podsumowanie gtéwnych wynikéw badan:

Teza 1: Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali stanowig jedno z narzedzi realizacji polityki miast w

oparciu o dziatania inwestycyjne. Z uwagi na skale interwencji pozwalajg one w kompleksowy sposéb

oddziatywac na struktury przestrzenne, spoteczne i ekonomiczne miasta.

a.

Projekty urbanistyczne mogg petnic role narzedzi polityki miasta, jesli ich realizacja petni role
infrastruktury dla szerszych dziatan planistycznych lub spoteczno-ekonomicznych. Stopien, w
jakim projekty realizujg cele, moze jednak sie rézni¢ w zaleznosci od tego, jak sformutowana jest
szeroko rozumiana polityka przestrzenna i spoteczno-ekonomiczna miasta. Jest to istotne w
kontekscie kooperacyjnego charakteru projektéw o duzej skali, realizowanych w partnerstwie z
prywatnymi uczestnikami procesu, ktérych motywacje - optacalnos¢ projektu, uzyskanie
gwarancji zwrotu naktadéow, dobdr portfolio projektu pod katem tych czynnikéw - mogg roznic

sie od celéw strony publiczne;j.

Argument o mozliwosci kompleksowego oddziatywania na przestrzen miejska jest uzalezniony
od lokalnego kontekstu realizacji. Projekty urbanistyczne o duzej skali pozwalajg na
koncentracje zainwestowania publicznych i prywatnych srodkédw w strategicznym, okreslonym
przestrzennie dla miasta obszarze. Skutecznos¢ projektéw w zakresie spoteczno-ekonomicznym
jest jednak uzalezniona od wielu lokalnych uwarunkowan, co potwierdza analiza studiow
przypadku. Polityka przestrzenna stanowi element mediujgcy pomiedzy uwarunkowaniami
zewnetrznymi a wewnetrznymi. Projekty o duzej skali, cho¢ identyfikowane z dziataniem
globalnego kapitalizmu, s3 silnie umocowane w krajowych i lokalnych realiach oraz ewoluujg w
sposéb uksztattowany przez okreslong droge rozwoju w przesztosci (ang. ,,path dependency”).
Lokalny wymiar dziatan jest, parafrazujagc wypowiedzi S. Sassen, ,prawdziwym pograniczem
globalnego kapitalizmu”, miejscem, gdzie zasady funkcjonowania miasta sg negocjowane i
ustalane. Argument ten jest szczegdlnie istotny przy rozwazaniach dotyczacych mozliwosci

miedzymiejskiego transferu praktyk.
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Teza 2: Zastosowanie przedsiewzie¢ urbanistycznych jako efektywnego narzedzia polityki przestrzennej
musi wigza¢ sie z integracjg dziatan sektora prywatnego oraz przedstawicieli wtadz publicznych

(krajowych, regionalnych i lokalnych).

a. Ze wzgledu na skale przedsiewzie¢ oraz powigzany z nimi koszt, stopien ztozonosci
zaangazowania réznych parteréw (instytucjonalnych i prywatnych), dziatania oparte na
partnerstwach miedzy instytucjami i udzialowcami stajg sie koniecznoscia. Przyktady
wspolnych dziatan wystepujg we wszystkich badanych projektach i jest to integralny element ich
realizacji. W tym znaczeniu integracja ma charakter koordynacyjny, na etapie praktyk
wdrozeniowych. Formufa oraz sposdb realizacji zatozen polityki zalezy od narodowego
kontekstu. Stanowi to rdznicujagcy element ,zglobalizowanego'” narzedzia, jakim sa

przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali.

b. Integracja dziatan w kontekscie przedsiewzie¢ urbanistycznych jest takze konieczna ze wzgledu
na przyczyne wspomniang w tezie 1, czyli rozbieznos¢ celéw dziatan uczestnikow procesu.
Powigzanie dziatan pozwala na stworzenie nie tylko pola dla wspétpracy, ale takie
negocjowania i artykulacji wzajemnych potrzeb uczestnikéw. W tym znaczeniu integracja ma
wymiar zwigzany z ksztattowaniem polityki miasta. W przypadku przedsiewzie¢, gdzie strona
publiczna przyjmuje role partnerska, a nie wytgcznie regulacyjng, a wspotpraca ma nadzwyczajny
charakter, procesy te sg istotniejsze. Wigze sie to z m.in. kwestiami zaangazowania Srodkéw
publicznych oraz efektywnego negocjowania interesu publicznego w sytuacji partnerstwa
publiczno-prywatnego. Strona publiczna (samorzady, ale takze partycypujgce organizacje

spoteczne) negocjuje realizacje tych celdw ustalajgc zasady realizacji projektow.

Teza 3: Integracja przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali ze strukturami miasta staje sie mozliwa
wytacznie, jesli istniejg odpowiednie mechanizmy planistyczne, ekonomiczne i spoteczne. Mechanizmy
te regulujg podziat obowigzkéw i korzysci pomiedzy uczestnikami procesu realizacji tych przedsiewzie¢

urbanistycznych.

a. Niezaleznie od formuty wspétpracy wybér realizacji przedsiewzie¢ o duzej skali jest strategia
bazujacg na procesach urynkowienia przestrzeni miast oraz mechanizmach funkcjonowania

rynku nieruchomosci. Warto tu przypomnieé teze A. Haila, ktéra traktowata ten rynek jako
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gtéwnego budowniczego ,miast globalnych”. W tym znaczeniu skuteczno$¢ mechanizmow
podziatéw obowigzkéw moze by¢ ograniczona charakterem przedsiewziecia jako narzedzia. Tym
niemniej, ,mechanizmy integracji” sg jedyng drogq zabezpieczenia realizacji zadan publicznych
oraz zabezpieczenia publicznego interesu. W tym znaczeniu warto przytoczy¢ koncepcje
publicznego przedsiebiorczosci - ang. ,public entrepreneurship” (Klein i inni, 2010) -

umiejetnosci wtadz publicznych wspotpracy z sektorem prywatnym.

Istotna jest rola prowadzenia ekonomicznego i spotecznego rachunku zyskéw i strat przy
podejmowaniu decyzji realizacyjnych. Badania literaturowe (Flyvberg) wskazujg takze na role

przejrzystosci i zewnetrznej kontroli w procesach realizacji rozwigzan.

Przyktady wskazujg na zréznicowang formute mechanizméw integracji . Mozna je pogrupowac
jako:

kompetencje prawno-administracyjne - mechanizmy umozliwiajgce realizacje przedsiewzie¢ o
duzej skali w skoordynowany i zintegrowany sposdb - np. mozliwos¢ zaktadania spotek

celowych, stosowania inzynierii finansowej, mechanizméw urbanistyki operacyjnej.

mechanizmy zachet - ulgi podatkowe, przyspieszone mechanizmy administracyjne - mozliwos$¢
whniesienia gruntéw lub zasobdéw publicznych do wspoétpray z zewnetrznymi uczestnikami
procesdow, mechanizmy wykorzystania praw publicznych (wykup nieruchomosci) dla realizacji

projektéw, koordynacja zasobdw dla inwestycji infrastrukturalnych.

mechanizmy zabezpieczenia interesu publicznego - mechanizmy pozwalajgce na obcigzenie
strony prywatnej obowigzkami kompensacji wobec lokalnych wspdlnot lub samorzadéw, np.
zapewnienia mieszkalnictwa socjalnego, realizacji infrastruktury spotecznej lub technicznej
(przyktad to brytyjskie mechanizmy Section 106 Agreement i ich irlandzkie odpowiedniki

realizacji mieszkalnictwa socjalnego.)

zasoby dla realizacji zadan - rzgdowe lub europejskie fundusze celowe przekazane w celu

realizacji zadan, transfer zasobow publicznych dla spétek celowych, zwiekszenie autonomii

spotek realizujgcych przedsiewziecia urbanistyczne.
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* mechanizmy wspétdecydowania - zwiekszenie partycypacji w realizacji przedsiewzie¢ - w tym
mechanizmy (fora) wymiany miedzy organizacjami spotecznymi a wykonawcami projektow,
wprowadzenie lokalnych interesariuszy, przedstawicieli organizacji spotecznych, do zarzadéow

spotek (przyktad Docklands w Dublinie).

* mechanizmy kontroli - rola zewnetrznego audytu i nadzoru nad procedurami prawnymi
(kontrole organdéw nadzoru - NIK), upublicznienie dziatan spotek realizujgcych projekty (budzet,

sprawozdania z dziatalnosci).

d. Badanie wskazuje na ewolucyjny charakter ksztattowania sie tych mechanizméw. Proces
wynikat z testowania i wdrazania procedur i zmian wynikajgcych z zewnetrznych naciskéw
politycznych (np. demokratyzacja proceséw decyzyjnych). Zmiane praktyk mozna ttumaczyé
takze rolg procesow "transferu polityk" w ramach eksperckich sieci wymiany. Istotne sg takze
mechanizmy, w ramach ktérych dziatania testowane w ramach realizacji przedsiewziec¢ trafiaty
do codziennej praktyki zarzadzania rozwojem (nowela ustawy o partnerstwach publiczno-
prywatnych w Polsce z 2009 roku czy wdrozenie systemu realizacji mieszkalnictwa socjalnego w
ramach osiedli deweloperskich w Irlandii - prawo wywodzito sie z mechanizméw testowanych w

Docklands).

e. Ze wzgledu na systemowy charakter czesci z analizowanych mechanizméw (np. zabezpieczenia
interesu publicznego czy przydzielenia zasobow dla realizacji dziatan) istotna jest rola rzadu,
ktéry moze forsowac korzystne rozwigzania ustawodawcze lub asygnowac srodki publiczne.
Dziatania tego typu powinny by¢ czescig tzw. ,polityki miejskiej”, czyli dziatan rzadu wobec

miast, nakierowanych na wzmocnienie ich potencjatu, konkurencyjnosci i jakosci zycia.

Teza 4: Ze wzgledu na globalny charakter duzych przedsiewzie¢ istnieje potencjat transferu praktyk i
rozwigzan. Istnieje zatem mozliwosé sformutowania szeregu rekomendacji wdrozeniowych dla duzych

projektéw urbanistycznych realizowanych w Polsce.

a. Analiza teoretycznego dyskursu dotyczgcego przedsiewzie¢ urbanistycznych wskazuje na ich
globalny charakter. Jest to przyktad polityki realizowanej na catym sSwiecie przez miasta o

potencjale metropolitalnym. Analiza genezy projektow wskazuje na procesy ,transferu
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praktyk” - przenoszenia rozwigzan i ich aplikacji w rézinych kontekstach lokalizacyjnych.
Szczegbtowy wymiar dziatan rézni sie w zaleznosci od lokalnego wymiaru gospodarki rynkowej,

narodowego kontekstu administracyjnego czy uwarunkowan ekonomicznych i spotecznych.

W przypadku przedsiewzie¢ urbanistycznych transfer praktyk dotyczy refleksyjnej oceny
dotychczasowych procesdow realizowanych w krajach aplikujgcych podobny typ polityki.
Jakiekolwiek stosowanie zblizonych rozwigzan wymaga zrozumieni, jak globalne procesy
rynkowe sg aplikowane i wykorzystywane w lokalnym kontekscie, uwzgledniajgc ,ptynny”
charakter tych praktyk. Cho¢ globalny rynek tworzy wspdélny kontekst wdrazania
mechanizmdw, ich renegocjacja przez poszczegdlne kraje i miasta oraz strategie oporu i
negocjacji lokalnych spotecznosci tworzg ich ostateczny wymiar. W tym znaczeniu "transfer
praktyk" naleizy traktowa¢ w kontekscie ich przyswajania, modyfikacji i tworzenia nowych

mechanizmoéw w oparciu o zaobserwowane doswiadczenia.

Badania potwierdzajg role procesu ,transferu praktyk” w przypadku ksztattowania narzedszi,
ktére moga wesprzec realizacje duzych projektéw w Polsce. Wiaze sie to np. z budowaniem
wytycznych polskiej polityki miejskiej w oparciu o wiedze eksperckag OECD, raporty
PriceWaterhouseCoopers o stanie polskich miast czy zaangazowanie eksperckiej wiedzy
prywatnych firm konsultingowych w zakresie wiedzy dotyczacej zarzgdzania projektami czy
ekspertyzy finansowej. Proces ten jest jednak realizowany w oparciu o inicjatywy wdrazajgcych
instytucji — samorzgddw i instytucji rzgdowych - modyfikujgcych i testujgcych praktyki w ramach
lokalnych uwarunkowan politycznych czy administracyjnych. Doprecyzowania wymaga takze
charakter ,transferu praktyk”, obejmujacy zaréwno mechanizmy rozwoju rynku nieruchomosci,

jak i zmian dotyczacych sposobdw realizacji polityki samorzadowe;j.

Teza 5: Znaczenie przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali w ksztattowaniu polityki przestrzennej

miast bedzie rosto ze wzgledu na konieczno$¢ nadrobienia zapdinied rozwojowych oraz potrzebe

wzrostu konkurencyjnosci oraz regionalnej i globalnej pozycji polskich miast.

Nastepujgce wyniki badan potwierdzajg hipoteze nr 5:

Analiza strategicznych dokumentow polityki rozwoju regionalnego (m.in. Krajowej Strategii
Rozwoju Regionalnego, Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 czy

ksztattujgcej sie koncepcji tzw. ,polityki miejskiej”) potwierdza znaczenie miast w ksztattowaniu
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konkurencyjnosci gtownych osrodkéw metropolitalnych. W ramach tych dziatan miesci sie
realizacja postulatéow zintegrowanego rozwoju miast czy rozbudowy infrastruktury i poprawy
jakosci przestrzeni miejskiej. W tym znaczeniu przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali beda

petnity istotniejszg role jako jedno z dostepnych narzedzi.

Na poziomie praktyk realizacji w chwili zakonczenia badan (2012 rok) samorzady oraz inwestorzy
w szeregu duzych polskich miast (Gdanska, Gdyni, Warszawy, Wroctawia) byly zaangazowane w
planowanie nowych przedsiewzie¢ urbanistycznych. Trwajace debaty na temat wzmocnienia
roli ,,polityki miejskiej” moze wspieraé¢ wdrazanie przedsiewzie¢ urbanistycznych jako narzedzi

polityki poprzez tworzenie mechanizmdéw i instrumentarium utatwiajacych ich realizacje.

W obecnym kontekscie, kolejnym roku s$wiatowego kryzysu finansowego, czynnikiem
ograniczajgcym rozwdj przedsiewzie¢ urbanistycznych jest integralny dla nich komponent
rynkowy. W przypadku prywatnych partneréw w realizacji projektéw ich udziat zalezy w duzej
mierze od kondycji rynku nieruchomosci oraz funkcjonowania systemu bankowego.
Ograniczenie popytu, zaostrzenie zasad finansowania nieruchomosci i weryfikacja pomystéw

deweloperow moze spowolni¢ lub ograniczy¢ wdrazanie przedsiewziec.

W przypadku finanséw publicznych, dostepnos¢ zasobow, ktére mogg wspiera¢ realizacje
przedsiewzieé, jest takze kluczowym czynnikiem. Dziatanie to dotyczy zapewnienia funduszy
uzupetniajacych dla dziatan prywatnych. W praktyce oznacza to mozliwosé zaangazowania
ograniczonych zasobdéw budzetowych miast, uzyskania pomocy strukturalnej od rzadu lub Unii
Europejskiej lub ewentualnego zastosowania mechanizmow inzynierii finansowej poprzez np.
emisje akcji albo obligacji spdtek realizujgcych projekty, mechanizmy kredytowania w ramach
programu JESSICA/JEREME, wykorzystanie funduszy hybrydowych (pomoc EU + finanse PPP).
Zaangazowanie $rodkéw publicznych wymaga poparcia politycznego dla dziatan na pograniczu

strefy publicznej i prywtane;j.

W kontekscie dziatan rozwojowych i modernizacji analiza zagranicznych i polskich przyktadéw

przedsiewzieé¢ urbanistycznych wskazuje na potencjat wdrozenia rozwigzan wspierajacych
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postulaty zréwnowazonego rozwoju miast>”

czy postulatéow krajowych polityk rozwoju miast
poprzez dziatania infrastrukturalne. Przyktadami moze by¢ np. przeksztatcenie duzych weztéw
komunikacyjnych w ramach integracji transportu i uzytkowania terenu, budowa nowych ,,eko-
osiedli”, kompleksowe przeksztatcenia terendw poprzemystowych czy projekty instytucjonalne.
Istotng kwestig jest jak ,strategiczna”rzadowa perspektywa polityki miejskiej czy prywatne
plany realizacji przedsiewzie¢ sg interpretowane i negocjowane przez miejskie samorzady oraz

lokalnych aktoréw.

Wymiar polityczny, budowanie poparcia dla realizacji dziatan i tworzenie politycznych koalicji sg i
beda kluczowe dla sukcesu wdrazania przedsiewzie¢. Wybdr narzedzia, jakim sg przedsiewziecia
urbanistyczne o duzej skali, jest jednym z dostepnych kierunkéw dziatania, lecz wymaga on takze
zaakceptowania rynkowej natury tego narzedzia. Jest to strategia bazujagca na utowarowieniu
przestrzeni miasta, bazujaca silnie na mechanizmach funkcjonowaniu rynku nieruchomosci i

»ufinansowienia” (ang. ,financialization” )**®

gospodarki. Nie mozna zapominac takze o genezie
tego narzedzia, poniewaz jego rozwdj odzwierciedla sSwiatowg ekspansje mechanizméw
rynkowych - akumulacji poprzez utowarowienie miasta i wzmocnienia roli rynkéw finansowych.
W zwigzku z tym strategia bedzie konfrontowana z innymi, pozaprzestrzennymi modelami
dziatania, opartymi o np. wzmacnianie spotecznej infrastruktury miast czy wzmacniania
przedsiebiorczosci jako strategii wsparcia potencjalu spoteczno-ekonomicznego miast.
Doswiadczenie osrodkéw realizujgcych przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali w realiach
upanstwowionego kapitalizmu (np. Niemcy) lub socjaldemokratycznych (Szwecja) wskazuje na
wiodaca role instytucji panstwowych w ograniczaniu negatywnych tendencji, ktére wiaza sie z
realizacjg przedsiewzie¢ - polaryzacji, wykluczenia mieszkancow z proceséw decyzyjnych i
stosowania praktyk ograniczajacych diugofalowa zywotnos¢ projektu. Nie s3 one w stanie

catkowicie zniwelowaé¢ fundamentalnej, prorynkowej orientacji tego narzedzia. Studium

355

Zawartych m.in. w Karcie Lipskiej Zrownowazonego rozwoju miast, patrz:

http://www.mrr.gov.pl/rozwoj_regionalny/poziom_miedzynarodowy/polityka_przestrzenna_ue/rozwoj_miast/Str
ony/LeipzigCharter_08.aspx

356

uzywam terminu za Jamesem K. Galbraightem, termin ufinansowienia gospodarki ma wiele interpretacji,

najprostszg definicja terminu jest sytuacja w ktdrej 'model akumulacji [kapitatu -- przyp. wtasny] w ktérym

osigganie zyskdw nastepuje przez mechanizmy finansowe niz poprzez handel i produkcje towardow' (Krippner 2005,

ttum. wtasne)
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przypadkow wskazuje jednak na waing role jaka mechanizmy zarzadzania mogg petni¢ w

zabezpieczeniu interesu publicznego i jakosci zagospodarowania terendw.
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7.3. Abstrakt w jezyku angielskim

THE ROLE OF THE LARGE SCALE URBAN DEVELOPMENTS AS AN URBAN POLICY MAKING MECHANISM
AND POSSIBILITIES OF ITS APPLICATION IN POLAND

The focus of the research are the large scale urban developments (LSUD) and their implementation as
urban policy tool in Poland. These developments can be understood as complex, integrated urban
projects that play a strategic role in redevelopment of the particular urban areas. Their implementation
usually involves multiple actors (usually both from private and public sector) working together to
develop them, extensive program of fixed investment as well as high budgets. These projects are usually
coordinated by a dedicated operator (i.e. strategic developer or an urban development agency). They
result from processes such as globalization, increasing role of the cities in fostering growth as well as
the rise of the global fiscal and real estate markets. These factors have been crucial in supporting the
expansion of LSUD as a "project based" urban policy worldwide. The LSUDs can be considered by the
authorities as both the tool of rapid modernization of urban space and urban infrastructure for the
economic development. At the same time, it can also act as one of the strategies of capital

accumulation for private promoters of such projects.

This thesis confronts the concepts and assumptions on the genesis of LSUDs with the context of
development of Polish cities post-1989. The selection of the case studies focuses on Polish projects that
were either implemented in the nineties or are currently at the early stage of development in major
cities (Warszawa, Lodz, Gdansk). Various aspects of Polish planning system have been considered.
Amongst them, factors such as the establishment of the Polish real estate markets, restructuring of the
cities under the market economy and the demand for modernization were identified as conditions that
supported the development of LSUDs in the major cities. The rapid expansion of the market activities
created a challenge for local authorities, due to lack of established mechanisms of cooperation and
coordination of the large urban projects. The initial projects were largely initiated and developed by
private developers, with various degree of activity by public institutions. The accession to the EU as well
as growing skill and ability to implement more complex planning policy tools by the local governments

allowed to deploy new generation of large scale projects with the help of new mechanisms.

The thesis provides an analysis of the latest developments in Polish planning system in the context of
LSUDs, drawing some conclusions with regard to future of this tool. The analysis considers these

changes in the context of post-2008 financial crisis, and inevitable slowdown of the Polish economy as
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well as increasing challenges associated with the availability of the public resources. The study identifies
some key aspects that may indirectly support further development of LSUDs. Current discussions on the
creation of the metropolitan governance of the major cities may support mechanisms of strategic
planning that may possibly lead to deployment of LSUDs as policy measures. Further financial challenges
for both public and private actors will more likely support their further cooperation on development of
the urban projects which are seen as a potential way of achieving urban policy objectives. This
corresponds with evidence on some of local governments taking more entrepreneurial approach to
public policy. Yet, due to strong market-led nature of LSUDs and possible slow down of the European
property markets it is difficult to predict if this tool is going to be implemented further. The study also
confirms another fundamental challenge associated with the LSUDs - difficulty in inclusion of the
meaningful public participation in such projects, which is also present in the Polish context. Lack of
transparency and cooperation with the community third parties may in fact compromise the viability of
LSUD as an urban policy tool, in the context of likely further democratization of urban planning in

Poland.
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7.4. Abstrakt w jezyku polskim

ZNACZENIE PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZ_NYCH O DUZEJ SKALI JAKO NARZEDZIA KSZTALtTOWANIA
POLITYKI ROZWOJOWEJ MIAST ORAZ MOZLIWOSCI JEGO ZASTOSOWANIA W POLSCE.

Przedmiotem badan sg przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali (ang. ,Large Scale Urban
Developments”) oraz ich wdrazanie jako narzedzie polityki przestrzennej w Polsce. Mogg one by¢
rozumiane jako ztozone, zintegrowane programy strategicznych przeksztatcen okreslonych fragmentéw
miasta. Ich wdrazanie wigze sie z realizacjg szerokiego programu inwestycji - budynkéw i infrastruktury,
wspotpracy wielu partnerow, zarédwno publicznych, jak i prywatnych oraz zaangazowania duzych
budzetow. Przebieg tego typu przedsiewziec z reguty jest koordynowana przez operatora inwestycji, np.
inwestora strategicznego lub agencje rozwoju miejskiego. Ich realizacja wynika z dziatania proceséw
globalizacyjnych, rosngcej roli miast w rozwoju gospodarek, ekspansji swiatowych rynkéw finansowych i
rynkéw nieruchomosci. Czynniki te wspierajg Swiatowg ekspansje przedsiewzie¢ urbanistycznych jako
polityki przestrzennej "opartej o projekt". Dzieje sie tak gdyz, przedsiewziecia urbanistyczne moggy by¢
potraktowane przez wtadze publiczne jako narzedzia szybkiej modernizacji przestrzeni miejskiej i rodzaj
miejskiej infrastruktury dla rozwoju gospodarczego, w tym lokalizacji funkcji metropolitalnych, podczas

gdy dla prywatnych inwestoréw petnig one funkcje strategii akumulacji kapitatu.

Koncepcje i zatozenia dotyczgce genezy przedsiewzie¢ sg ocenianie w zestawieniu z realiami rozwoju
polskich miast po 1989 r. Badania polskich inwestycji skupiajg sie na projektach wdrozonych w latach
dziewiecdziesigtych lub tych, ktore obecnie sg nadal we wczesnym stadium w gtdéwnych osrodkach kraju
(m.in. Warszawie, todzi i Gdansku). Wsréd uwarunkowan rozwoju w Polsce mozna wymieni¢ takie
czynniki jak utworzenie rynku nieruchomosci, przeksztatcenia miast w warunkach gospodarki rynkowe;j
oraz potrzeba modernizacji wspieraty wdrazanie przedsiewzie¢ w Polsce. Radykalny rozwdj dziatalnosci
rynkowej byto wyzwaniem dla wtadz samorzagdowych z powodu braku wypracowanych mechanizméw
kooperacji i koordynacji w ramach przedsiewzieé¢ urbanistycznych. Pierwsze projekty byty inicjowane
gtébwnie przez strone prywatng, przy zréznicowanym poziomie aktywnosci wiadz lokalnych. Akcesja do
Unii Europejskiej i rosngca wiedza i umiejetnosci we wdrazaniu bardziej ztozonych mechanizméw

przestrzennych pozwolity na realizacje nowej generacji projektéw przy pomocy nowych narzedzi.
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Rozprawa zawiera analize ostatnich zmian w polskim systemie planowania, wskazujgc na potencjalne
przyszte kierunki zmian w kontekscie przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali. Analiza ta wskazuje
na uwarunkowania wynikajgce z kryzysu finansowego 2008 roku, nieuchronnego spowolnienia polskiej
gospodarki oraz nowych wyzwan zwigzanych z ostabieniem dostepu do finanséw publicznych. Obecne
dyskusje o powotaniu samorzadnosci metropolitalnej wiekszych miast moga wspieraé wdrazanie
przedsiewzie¢ jako narzedzi planowania. Wyzwania finansowe dla prywatnych i publicznych aktoréw
bedg wzmacniaty dalsze mechanizmy wspodtpracy w realiacji przedsiewzieé, ktdre moga by¢ postrzegane
jako potencjalny sposob na realizacje celdow polityki przestrzennej. Wiaze sie to z danymi wskazujgcymi
na przyjecie przez cze$é¢ polskich samorzagdéw "przedsiebiorczych", prorynkowych postaw w polityce
przestrzennej. Tym niemniej, ze wzgledu na silng rynkowga geneze narzedzia, jakim sg przedsiewziecia
urbanistyczne oraz spowolnienie europejskich rynkéw nieruchomosci, trudno jest przewidywa¢, czy te
narzedzia beda stosowane w przysztosci. Badania potwierdzajg fundamentalne wyzwanie zwigzane z
przedsiewzieciami urbanistycznymi - trudnos¢ we wtgczeniu znaczgcego udziatu partycypacji publicznej.
Brak przejrzystosci i wspotpracy z grupami spotecznymi moze w przysztosci ogranicza¢ wykonalnosé

przedsiewziec jako polityki miejskiej w kontekscie przysztej demokratyzacji planowania w Polsce.

245



