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Po okresie transformacji ustrojowej panstwo wycofato sie
z planowania centralnego rozwoju miast, normatywow
urbanistycznych oraz publicznego zaangazowania

w budowe mieszkan. Od roku 1990 zabudowa
mieszkaniowa powstawata gtéwnie z inicjatywy
inwestorow prywatnych oraz w ramach stosunkowo
drobnych inwestycji (pojedyncze budynki lub niewielkie
zespoty mieszkaniowe). O ile w okresie ostatnich 30 lat
powstato wiele przyktaddw dobrej architektury
mieszkaniowej, o tyle nie da sie wskaza¢ wielu powstatych
po 1990 roku nowych dzielnic mieszkaniowych

lub duzych wielofunkcyjnych osiedli, u poczgtkdw ktérych
lezatby masterplan, czyli catosciowy plan funkcjonalno-
-przestrzenny. W efekcie strukfura funkcjonalno-
-przestrzenna oraz spoteczna nowych terendw
mieszkaniowych jest po pierwsze przypadkowa, a po
drugie zdominowana przez tereny monofunkcyjne i/lub
homogeniczne spotecznie. Takie fereny bardzo wolno
(lub nigdy) tworzqg zdrowq strukfure miejska.
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ostatnich latach w Polsce zain-
teresowanie  wielkoskalowymi
i wielofunkcyjnymi inwestycjami

taczacymi przy okazji wielu uczestnikow -
takze podmioty publiczne — wzrosto. Jest
to po pierwsze zwigzane z konwergencja
i przenikaniem sie wzorcow z innych krajow
- w tym przypadku udanych wielkoskalo-
wych inwestycji takich jak Seestadt Aspern
w Wiedniu, Clichy — Batignolles w Paryzu
czy Hafencity w Hamburgu. Po drugie
wzmozona presja inwestycyjna i coraz
nizsza dostepno$¢ terendw sprawiaja, ze
podmiotom publicznym moze by¢ tatwiej
angazowac podmioty prywatne (dewelo-
peréw) w szerszg wspotprace przy wielkich
i ztozonych projektach. Wiele wskazuje na
to, ze w ciggu najblizszych 10 lat powsta-
nie w Polsce wiecej zespotéw budowanych
w ten sposéb.

W artykule poszukuje sie odpowiedzi na
pytanie, czy wykorzystanie masterplanu
na etapie projektowym i/lub zaangazowa-
nie podmiotu publicznego w proces inwe-
stycyjny gwarantujg zadowalajacy poziom
zréznicowania przestrzennego, spotecznego
i funkcjonalnego - jako trzech miernikow
zréwnowazonego rozwoju.

Cel badania

Zaprezentowane w tekscie studium jest
fragmentem badan, ktérych celem jest wska-
zanie relagji pomiedzy sposobem prowa-
dzenia procesu inwestycyjnego (podstawy
opracowania, zaangazowanych podmiotow,
modeli inwestycyjnych etc.) a jakoscig srodo-
wiska mieszkaniowego.



Tezy

(1) Inwestycje mieszkaniowe realizowane
na podstawie masterplanéw osiggaja wyz-
szy poziom zréznicowania spotecznego, prze-
strzennego i funkcjonalnego niz te, ktére
powstaty organicznie.

(2) Inwestycje ze znaczacym udziatem pod-
miotu publicznego osiggajg wyzszy poziom
zréznicowania spotecznego niz te, ktére
powstaja jedynie przy zaangazowaniu pod-
miotéw prywatnych.

Wyjasnienie pojgé

«Dzielnica. W teks$cie okreslenia uzywa
sie w znaczeniu zwyczajowym — 0znacza-
jacym okreslony, dajacy sie wyodrebni¢
obszar miasta, wyrdzniajacy sie funkcja,
specyficznym uktadem lub typem zabu-
dowy, zamieszkujaca ja ludnoscia etc.

«Masterplan (takze plan generalny; dalej

tez: m.). Dokument strategiczny wyko-
rzystywany do kierowania i zarzadzania
rozwojem obszaréw zurbanizowanych;
obejmuje aspekty przestrzenne (w tym
kompozycyjne i przyrodnicze), spoteczne
oraz funkcjonalne, ktére przedstawia
w skali 20-25 lat, zazwyczaj z podzia-
tem na etapy [1]. Przy opracowywaniu
m. uwzglednia sie obecng sytuacje spo-
teczno-ekonomiczng oraz prognozowane
trendy.

Pierwsze m. opracowane zostaty w 1947
roku w Wielkiej Brytanii. W latach 70. XX
wieku zaczeto krytykowac¢ masterplany za
ich sztywnos$¢ i niezdolnos¢ do adaptacji
w kontekscie szybkich zmian spoteczno-eko-
nomicznych. W odpowiedzi na te wyzwania
czes¢ panstw zrezygnowata z opracowywa-
nia planéw catosciowych (np. Polska i kraje
Europy Wschodniej), czes¢ (wiekszos¢ krajow
Europy Zachodniej) zaczeta wprowadza¢ do
planéw partycypacje spoteczng oraz prze-
ksztatcac je w strone urbanistyki operacyjnej,
ktora uwzglednia dynamike i nieprzewidywal-
nos¢ rozwoju miejskiego [2].

Najbardziej aktualna definicja masterplanu
podaje zatem, ze jest to narzedzie realiza-
qji transformacji przestrzennej, zaktadajace
kluczowe projekty i rekomendacje dotyczace
ustalenia priorytetu realizacji oraz podlega-
jace modyfikacjom w toku realizacji. Celem
m. jest zaplanowanie i skoordynowanie dzia-
tan przestrzennych w duzej skali. Masterplan
taczy planowanie przestrzenne z planowa-
niem modelu inwestycyjnego irealizacyjnego
[3]. W polskim systemie planistycznym poja-
wia sie pomiedzy studiami uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego (SUIKZP) / planami ogélnymi (dalej
PO) a miejscowymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego (dalej MPZP), przy czym
wykracza zakresem poza tematyke obu tych
dokumentdw.

Na tej podstawie mozemy okresli¢ cztery
istotne elementy definicjim.:

BWskala przedsiewziecia przekraczajaca
skale jednostkiurbanistycznej;

W dtuga, przynajmniej ponad 10-letnia,
perspektywa czasowa;

W wskazanie i realizacja celéw rozwojo-
wych (przestrzennych, spotecznych,
ekonomicznych, $rodowiskowych i in))
za pomoca narzedzi z zakresu plano-
wania  przestrzennego,  urbanistyki
i zarzadzania;

B koordynacja dziatan wielu uczestnikdw.

« Zroznicowanie spoteczne. Rozwoj miast
i osiedli w okresie najnowszej historii oraz
prowadzone nad nim badania niezbicie
wskazujg, ze sztywny podziat na obszary
homogeniczne  spotecznie  (klasowo,
dochodowo, rasowo etc.) jest szkodliwy
dla wszystkich mieszkancow miast. Pro-
blemy spoteczne, w tym pauperyzacja,
na obszarach zamieszkiwanych wytgcznie
przez osoby nieuprzywilejowane i znaj-
dujace sie w trudnej sytuacji, widoczne sg
niemal od razu [4]. W dtuzszej perspek-
tywie problemy zwigzane z gettoizacja
(zaréwno obszarowa koncentracjg 0sob
nieuprzywilejowanych, jak i grodzeniem
sie 0s6b 0 wyzszym statusie materialnym)
zaczynajg dotykac¢ wszystkich, zwieksza-
jac rozwarstwienie spoteczne i napiecia
miedzyklasowe, podnoszac poziom prze-
stepczosci, prowadzac do stanu zagrozenia
i ostatecznie do niepokojow spotecznych
[5] z tego powodu w wiekszosci krajow (lub
tam, gdzie polityka przestrzenna odbywa
sie gtownie na poziomie lokalnym — miast)
Europy Zachodniej. Podstawowe narze-
dzia zwigzane z zapewnianiem zréznicowa-
nia spotecznego to réznicowanie mieszkan
w kazdej jednostce urbanistycznej (opty-
malnie takze kazdego budynku) pod wzgle-
dem wielkosci, standardu oraz podstawy
zasiedlenia (wtasnosciowe, wynajmowane
komercyjnie i o regulowanym czynszu,
miejskie).

« Zréznicowanie funkcjonalne (mixed use).
Miasta funkcjonalne - czyli sktadajace
sie z oddzielonych od siebie monofunk-
cyjnych stref — ktére stanowity odpo-
wiedZ na problemy miast przemystowych,
nie sprawdzaja sie w okresie, gdy domi-
nujacym sektorem staty sie ustugi.
Wspotczesng zréwnowazong dzielnice
charakteryzowac¢ powinna bliskos¢ lub
wrecz potgczenie zabudowy mieszka-
niowej i funkcji potrzebnych do codzien-
nego zycia, takich jak ustugi podstawowe
(handlu, rozrywki, gastronomii), ustugi
spoteczne (ztobki, przedszkola, szkoty),
miejsca rekreadji (tereny zieleni, obiekty
sportowe) oraz nieucigzliwe miejsca pracy
[6]. Celem zréznicowania funkcjonalnego
jest (1) zwiekszenie jakosci zycia miesz-
kancéw, (2) ograniczenie negatywnego
odziatywania na $rodowisko naturalne,

(3) ograniczenie uzycia srodkéw komu-
nikacji indywidualnej, (4) intensyfikacja
wykorzystania terenu, (5) zwiekszenie
bezpieczenstwa wynikajace z wprowadze-
nia zréznicowanych uzytkownikow korzy-
stajacych z terenow o réznych porach
dniaitygodnia.

« Zroznicowanie przestrzenne. Zroznico-
wanie przestrzenne odnosi sie do struktury
i kompozycji terendw dzielnicy. Jest okresle-
niem komplementarnym w stosunku do zréz-
nicowania funkcjonalnego, jednak dotyczy
jedynie kwestii terytorialnych. W dzielnicy
zréznicowane] przestrzennie kluczowa jest
hierarchia obszaréw (przestrzenie publiczne,
potpubliczne, prywatne), kompozycja (osie,
dominanty, elementy krystalizujace), zroz-
nicowanie intensywnosci pokrycia terenéw
(zabudowa o wysokiej i niskiej intensywnosci,
tereny niezabudowane — parki, place, skwery)
oraz réznorodnos¢ typow zabudowy. Dzieki
wprowadzeniu  zréznicowania przestrzen-
nego dzielnice sg bardziej czytelne dla miesz-
kancéw, odpowiadajg na potrzeby réznych
grup obywateli i zapewniajg odpowiednig
podaz terenow publicznych.

Trzy wskazane pojecia wybrane zostaty
7 szesciu zasad, jakim odpowiada¢ powinna
zrébwnowazona zabudowa mieszkaniowa,
opracowanych na podstawie analizy uzna-
nych wspoétczesnych koncepcji urbanistycz-
nych, przeprowadzonej w ramach badan
prowadzonych przez Agate Twardoch i Toma-
sza Bradeckiego®.

Wybér przyktadéw do badan

Mimo ze do lat 20. XXI wieku powstawato
w Polsce przynajmniej kilka przedsiewzie¢
mieszkaniowych opartych o spojny projekt
urbanistyczny (takich jak warszawskie Marina
Mokotéw, Eko Park, 19. Dzielnica, Zoliborz
Artystyczny, Osiedle Wilno, graniczace
z metropolig katowicka Siewierz-Jeziorna,
gdanski Garnizon, wroctawski Port Popowice
czy poznanska Wiepofama), ich realizacje
nie byty oparte o masterplany spetniajace
okreslone we wstepie kryteria (duza skala,
dtuga perspektywa czasowairealizacja celow
innych niz finansowe, zaangazowanie wielu
uczestnikdw).

Do badania wybrano zatem dwa przy-
ktady: warszawskie Miasteczko Wilanow
oraz wroctawskie Nowe Zerniki jako zatoze-
nia, ktére w najwiekszym stopniu spetniaja
przyjety warunek — realizacje na podstawie

masterplanu.

1(1) zwarta zabudowa mieszkaniowa, dobrze powiazana prze-
strzennie i komunikacyjnie ze struktura miasta, (2) wykorzysta-
nie komunikacji publicznej i indywidualnej rowerowej jako pod-
stawowej, (3) prymat ruchu pieszego nad kotowym, przyjazne
i atrakcyjne ulice oraz przestrzenie wspélne, pieszy zasieg (10
minut spaceru) najwazniejszych funkcji, (4) zroéznicowana funk-
cjonalnie struktura zabudowy (mixed use), (5) mieszanie miesz-
kan o zréznicowanym standardzie, wielkosci, typie oraz sposo-
bie zasiedlenia (mixed tenure) dla osiagniecia niejednorodnych
spotecznie spotecznosci (mixed communities), (6) uzycie ener-
gooszczednych rozwigzan w skalach urbanistycznej i architek-
tonicznej [7].
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Rys. 1. Masterplan Miasteczka Wilandw; zrédto: opracowanie na podstawie materiatéw informacyjnych Polnordu oraz MPZP rejonu Wilanowa

Zachodniego [tzw. cze$¢ 1]

z dnia 18.01.2001. - stan realizacji masterplanu na dziert 7.02.2024

Legenda: 1. Planowana zabudowa mieszkaniowa (zrealizowana zgodnie z projektem master planu); 2. Swiatynia Opatrznoéci Bozej;

3. Planowane szkoty i przedszkola prywatne; 4. Planowana szkota publiczna zrealizowana w roku 2017 roku; 5. Planowana zabudowa ustugowa
zrealizowana jako zabudowa mieszkaniowa; 6. Planowana niezrealizowana zabudowa ustugowa; 7. Planowany i zrealizowany Ratusz Wilanowa;
8. Patac i ogrody krélewskie; 9. Planowana zabudowa handlowo-ustugowa cze$¢ zrealizowana; 10. Planowana zabudowa handlowo-ustugowa
niezrealizowana; 11. Przystanki komunikacji publicznej; 12. Szkota publiczna zrealizowana w 2020 roku niezgodnie z zatozeniami masterplanu

Oba przyktady rézni za to stopien zaanga-
zowania sektora publicznego. W przyktadzie
wroctawskim zaangazowanie miasta w reali-
zacje zespotu nie ograniczyto sie do opraco-
wania MPZP i sprzedazy gruntéw, przeciwnie
- osiagneto niespotykana dotad w Polsce
skale. W realizacji warszawskiej, ktéra row-
niez powstata na gruntach publicznych (nale-
z3cych do SGGW), rola miasta ograniczyta sie
do opracowania konkursu urbanistycznego
iuchwalenia najego bazie MPZP.

Poréwnanie dwdch realizacji, ktére taczy
realizacja z uzyciem masterplanu oraz dzieli
poziom zaangazowania podmiotu publicz-
nego, moze przyniesc wstepne odpowiedzina
postawione we wstepie pytania.

Metoda pracy

W badaniu postuzono sie metodg badaw-
cza studium poréwnawczego, ktéra polega
na analizie i poréwnywaniu dwdch lub wie-
cej przypadkow i ma na celu poznanie podo-
bienstw, réznic, wzorcow i zaleznosci miedzy
nimi [8].

Kolejne kroki badania to (1) postawienie
pytan badawczych, (2) wybor przypadkow,
(3) prezentacja przypadkow, (4) porownywa-
nieianaliza, (5) identyfikacja wzorcow i zalez-
nosci w powigzaniu z przyjetymi na poczatku
pytaniami badawczymi, (5) wnioski ogdlne
i kontekstualizacja, (6) potwierdzenie lub
zaprzeczenie przyjetych na poczatku tez.

Niewielka z koniecznosci grupa badaw-
cza nie pozwala na otrzymanie wynikow ilo-
Sciowych, badania potraktowane zostaty
w zwigzku z tym jako badania jakosciowe,
a przyjeta w trakcie opracowywania wnio-
skow kontekstualizacja wskazuje na pola,
ktore wymagaja dalszych badan lub miejsca,
gdzie czynniki pozamerytoryczne wptywaja
na wyniki poréwnania.

Prezentacja przypadkéw

Miasteczko Wilanéw (MW)

Konkurs urbanistyczny na opracowanie
koncepcji Miasteczka Wilanow, ktére ma
powstac na Polach Mokotowskich, ogtoszono
w 1997 roku. Rok poézniej prywatna spétka

Prokom Investments wykupita caty 169-hek-
tarowy teren, ktéry w tamtym momencie
nalezat do Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa
Wiejskiego (teren ten, po wojnie upanstwo-
wiony i zamieniony na PGR, zostat przekazany
SGGW jako Rolnicze Gospodarstwo Doswiad-
czalne, w trosce o zachowanie historycznego,
czyli de facto rolniczego, charakteru Wila-
nowa). W 1999 roku spdtka do rozwijania
zwycieskiej koncepcji konkursowej zatrudnita
francusko-amerykanskiego architekta i urba-
niste Guya Perry’ego, znanego z projektow
prowadzonych w duchu nowego urbanizmu
wykonywanych dla krajow rozwijajacych sie.
W 2001 roku, na bazie projektu prowadzo-
nego przez Perry'ego, uchwalone zostaty
pierwsze MPZP obejmujace czes¢ zatozenia.
Realizacja rozpoczeta sie w 2002 roku i jako
jedna z pierwszych w Polsce ma by¢ zgodna
z zatozeniami zréwnowazonego rozwoju —
miasteczko ma byc¢ ekologiczne, samowystar-
czalneizrownowazone spotecznie.

Juz na poczatku procesu inwestycyjnego
pojawity sie pierwsze zmiany w stosunku do
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Rys. 2. Masterplan Nowych Zernikéw; zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Nowe Zerniki. Budowanie miasta

Legenda: 1. Przystanek tramwajowy; 2. Istniejgca zabudowa jednorodzinna; 3. Bazarek;
4. Dom kultury; 5. Kwartaty mieszkaniowe; 6. Tereny zieleni; 7. Projektowana na przysztych etapach zabudowa biurowo-ustugowa;
8. Gtéwne przestrzenie publiczne; 9. Koscidt; 10. Pierwszy etap inwestycji. Wersja barwna w kolorowej wktadce

opracowanego masterplanu: kosztem pla-
nowanych ustug, ktére miaty zapewni¢ nie-
zaleznosc dzielnicy, wzrosta liczba mieszkan
i planowana liczba mieszkancéw - z 30 do
50 tysiecy. W toku postepujacych prac, gdy
okazato sie, ze najwiekszy zwrot z inwestydji
przynosi budowa mieszkan, te wybudowano
zamiast planowanych terenow rekreacyjnych,
szkoty, przedszkola i parku. Do miasteczka
wprowadzili sie mtodzi ludzie o odpowiednio
wysokiej zdolnoscikredytowe;.

Whnetrza kwartatdw, ktére miaty by¢ miej-
scem spotkan dla lokalnej spotecznosci,
zostaty w wiekszosci ogrodzone. W 2007
roku na terenie jednego z osiedli powstat pry-
watny park. Przez wiele lat w miasteczku nie
wybudowano obiecanych ustug, miejsc pracy
ani komunikacji, wiec w ostatnich latach
budowa tychze zajeto sie miasto. Obec-
nie stopniowo w ramach dzielnicy powstaja
kolejne osiedla — mimo ze nie kontynuuja
postmodernistycznego stylu architektury,
nadal wpisuja sie w konsekwentny uktad
urbanistyczny, ktéry poza przeskalowanymi
ciggami komunikacyjnymi jest niewgtpliwg
zaletg Miasteczka Wilandw.

Nowe Zerniki (NZ)
Realizacja nowego wzorcowego osiedla
we Wroctawiu zostata zainicjowana przez

Srodowisko wroctawskich architektdw, kto-
rzy zmeczeni byli projektowaniem $redniej
jakosci zabudowy deweloperskiej. Miasto
Wroctaw wyrazito zainteresowanie przed-
siewzieciem, jednak od razu zastrzegto, ze
nie bedzie samo finansowato catej inwe-
stycji. W 2011 roku wybrano lokalizacje
oraz zawigzano grupe warsztatowa, ktora
podjeta sie prac nad masterplanem nowej
dzielnicy [9]. Po roku powstata ogdlna
koncepcja urbanistyczna uwzgledniajaca
konieczno$¢ etapowania, na bazie ktérej
powstat MPZP.

Na podstawie MPZP miasto wybudowato
infrastrukture techniczna (w tym linie tram-
wajowa) i wydzielito dziatki budowlane, ktére
nastepnie sprzedawane byty w ramach prze-
targéw nieograniczonych. Cze$¢ dziatek
przeznaczono na infrastrukture spoteczng
(szkota, dom kultury), kooperatywy mieszka-
niowe i budynek TBS. Na etapie masterplanu
opracowano takze koncepcje dla poszcze-
gblnych budynkéw deweloperskich, ktére to
koncepcje w wiekszosci zostaty zrealizowane
przez inwestoréw prywatnych.

Waznym czynnikiem taczacym projekty
jest fakt, ze oba realizowane byty na terenach
publicznych — nalezacych do miasta (Nowe
Zerniki) lub instytucji panstwowej (SGGW
w przypadku Miasteczka Wilanow).

Analiza poréwnawcza
przypadkow

Patrz: Tabela 1. Poréwnanie Miasteczka
Wilanéw oraz Nowych Zernikéw;
zrédto: opracowanie wtasne

Miasteczko Wilanéw vs Nowe
Zerniki - realizacja przyjetych
zatozen

Zrdznicowanie spoteczne

MW: Zatozenie homogeniczne spotecznie,
zamieszkane przez osoby w zblizonej sytuacji
zyciowej i o podobnym statusie materialnym,
pozbawione mieszkan dostepnych cenowo
i wspomaganych. Cele inicjatorow projektu
(gminy Wilanéw i SGGW) nie zaktadaty two-
rzenia miksu spotecznego. Inwestor pry-
watny, ktory wykupit teren, mimo deklaracji
nie ujat miksu spotecznego w masterplanie
aninie realizowat go na etapie budowy.

NZ: W tej inwestycji potrzeba osiggnie-
cia miksu spotecznego zawarta zostata na
samym poczatku prac koncepcyjnych, poja-
wita sie takze w gotowym masterplanie.
Na etapie podziatu i sprzedazy dziatek mia-
sto ograniczyto tereny pod budownictwo
dostepne na pierwszym etapie inwestycji.
Do tej pory zrealizowano jeden budynek TBS
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Tab. 1. Poréwnanie Miasteczka Wilanéw oraz Nowych Zernikéw; zrédto: opracowanie wtasne

Miasteczko Wilandw, Warszawa [10, 11, 12, 13, 14]

Nowe Zerniki, Wroctaw [15, 16]

1. Powierzchnia

169 ha

60ha

2.1 Rozpoczecie procesu inwestycyjnego
2.2 Latabudowy
2.3 Przyjmowane zakonczenie prac

2.1 Pierwszy MPZP wprowadzajacy zabudowe mieszkaniowo-
-ustugowa w 1992 roku

2.20d 2002 do teraz

2.3 Mozna przyjac, ze uruchomienie tramwaju w 2024
symbolicznie zakofczy realizacje projektu, cho¢ wiele
terenow
zprzeznaczeniem na ustugi i handel pozostaje
niezbudowanych

2.1 Wpisanie do budzetu miasta pierwszych prac zwigzanych
zrealizacja przedsiewziecia w 2010 roku

2.2 Pierwszy etap od 2013 do 2023
2.3 Brak okreslonego terminu

3. Planowany program

35000 mieszkancow (obecnie ta liczba zostata juz
przekroczona)

37000 m? lokali ustugowo-handlowych
kosciot
szkoty i przedszkola (publiczne i prywatne)
biurowce

centrum handlowe

Pierwszy etap (7 ha):

1500 mieszkar (5000 mieszkancow)
domkultury
przedszkole

kosciot
bazar
lokale ustugowo-handlowe

4.Instytucja zarzadzajaca procesem

Prokom Investments (pdzniej jego udziaty zostaty wykupione
przez firme Polnord, obecnie wykupiong przez polska filie
wegierskiego dewelopera Cordia)

Architekt Miasta i Biuro Rozwoju Miasta przy wspotpracy Izby
Architektow RP

5. Struktura wtasnosciinstytucji zarzadzajacej procesem

100% firma prywatna

Urzad Miasta Wroctaw

6.1. Struktura wtasnosci terenu przed rozpoczeciem
procesub.2. w trakcie trwania6.3 docelowo.

6.1. Wt. publiczna: teren rolniczy nalezacy do SGGW

6.2. Wt. prywatna: spdtka posiada teren
w formie uzytkowania wieczystego

6.3. Wt. mieszana z przewaga prywatnej: tereny zabudowane,
czesci terendw zielonych oraz drg, we wtasnosci prywatnej
(wspélnot mieszkaniowych, wtascicieli nieruchomosci);
gtéwne drogi oraz dwie dziatki szkolne (jedna zakupiona
w2009 roku, druga w 2017 roku). We wtasnosci miasta

6.1. Wt. publiczna: teren miejski, przeznaczony
pod wystawe EXPO

6.2. Wt. publiczna: teren miejski

6.3. Wt. mieszana: prywatne dziatki kwartatéw zabudowy,
drogiiprzestrzenie publiczne we wtasnosci miasta

7.Finansowanie infrastruktury

Forma umowy urbanistycznej-infrastruktura techniczna,
np. kanalizacja budowana przez dewelopera (zapis w akcie
notarialnym, jednak trwa proces w tej sprawie pomiedzy
deweloperem a miastem). Miasto wykupito dziatke
izrealizowato zespot szkolno-przedszkolny. W 2024 roku
miasto planuje zakoficzenie realizacji linii tramwajowej (na
swojkoszt)

Miasto realizuje i finansuje infrastrukture techniczng -
sieci, drog, komunikacje publiczng oraz przestrzenie
publiczne, osiedlowy bazarek i Centrum Aktywnosci Lokalnej

8. Celinwestydji

Inwestycja przeprowadzona dla zysku
przez inwestora prywatnego

Dzielnica pokazowa

9.Rola sektora publicznego

W zakresie planowania przestrzennego gmina Wilandw,
anastepnie M.St. Warszawa prowadzito procedury
planistyczne. Pierwszy MPZP dopuszczajacy realizacje
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej uchwalono w 1992 roku.
W 1996 roku SGGW w porozumieniu z gming Wilanow i M.St.
Warszawa zorganizowato konkurs urbanistyczny, na
podstawie ktorego sporzadzono dalsze dokumenty
planistyczne.

Obecnie miasto ponosi réwniez petne koszty wyposazenia
terenu w brakujaca infrastrukture spoteczna oraz transport
publiczny

Wraz z wroctawskim oddziatem SARP miasto przeprowadzito
warsztaty urbanistyczne w celu opracowania koncepji
urbanistycznej. Na tej podstawie miasto uchwala dokumenty
planistyczne (MPZP). W ramach warsztatow
architektonicznych przygotowano réwniez modelowe
koncepcje architektoniczne,
zktérych mogli korzysta¢ deweloperzy

10. Model inwestycyjny

Wykup terenu przez jednego inwestora. Sprzedaz dziatek lub
przedsiewziecia typu joint venture, pozwalajace lepiej
koordynowac spdjnos¢ powstajacych projektow

Sprzedaz dziatek w przetargach ofertowych, przetargina
uzytkowanie wieczyste dla trzech dziatek dla kooperatyw,
TBS

11. Program mieszkaniowy
11.1 Mieszkania prywatne wtasno$ciowe
11.2 Mieszkania komercyjne na wynajem
11.3 Mieszkania komunalne (w tym socjalne)

11.4 Mieszkania spoteczne (TBS/SIM, kooperatywy,
spotdzielnie)

11.1. Mieszkania rynkowe wtasnosciowe (realizowane przez
firmy deweloperskie)

11.2.Brak
11.3.Brak
11.4.Brak

11.1. Mieszkania rynkowe wtasnosciowe
(realizowane przez firmy deweloperskie)

11.2.Brak
11.3.Brak

11.4.Trzy budynki przeznaczone dla kooperatyw na
mieszkania wtasnosciowe, jeden budynek TBS




dedykowany seniorom oraz trzy niewiel-
kie obiekty kooperatyw. Takie rozwigzanie
wydaje sie jednak niewystarczajace, szcze-
golnie ze wprowadzenie kooperatyw, mimo
ze jest rozwigzaniem korzystnym i ma szanse
wesprze¢ tworzenie sie lokalnych wiezi spo-
tecznych, nie przyczynia sie do zréznicowania
spotecznego. Dopiero na kolejnych etapach
zapowiadana jest realizacja wiekszej liczby
budynkéw TBS (SIM), a by¢ moze réwniez
mieszkan komunalnych.

Zrdznicowanie funkcjonalne

MW: Mimo planow zaktadajgcych samowy-
starczalno$c zespotu powstata gtéwnie zabu-
dowa mieszkaniowa, uzupetniona o niewielka
liczbe prywatnych ustug zdrowia i edukacji.
Infrastruktura spoteczna jest realizowana
z opoznieniem (do 2017 roku nie funkcjo-
nowata tu zadna publiczna szkota podsta-
wowal), w przypadkowych lokalizacjach oraz
za publiczne pieniadze (w 2009 roku miasto
musiato wykupi¢ dziatke od firmy Polnord,
aby zrealizowac na niej zespo6t szkolno-przed-
szkolny). W 2020 roku zostata zrealizowana
druga szkota publiczna, sa plany realizacji
kolejnej, w tym celu Rada Miasta uchwala
nowy Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego na dziatce, ktéra w chwili
obecnej nie stanowi jeszcze wtasno$ci miasta.

NZ: Na pierwszym etapie zrealizowana
zostata wytacznie zabudowa mieszkaniowa
z pojedynczymi  lokalami  ustugowymi.
W planach jest realizacja Centrum Lokal-
nego i rozwijanie oferty matych ustug. Zabu-
dowa ustugowo-biurowa, ktéra przewidziana
zostata w masterplanie, planowana jest do
realizacji dopiero na pozniejszym etapie.

Rdznorodnos¢ przestrzenna

Dzieki odpowiednio zapisanym w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzen-
nego regulacjom oba projekty realizujg
spéjng i uporzadkowang zabudowe, z czy-
telnym uktadem ulic i przestrzeni potpry-
watnych. Nawet w MW grodzone sg jedynie
zamkniete przestrzenie kwartatow, pod-
czas gdy prywatne ulice i sadzawki bedace
we wtasnosci wspolnot mieszkaniowych s
dostepne dla pieszych (np. w projekcie Ostoja
Wilandéw). Pod tym wzgledem oba zatozenia
wyrozniaja sie pozytywnie na tle innych reali-
zowanych w Polsce.

Zaangazowanie podmiotu
publicznego i jego wptyw na
jakos¢ przestrzeni

Miasteczko Wilandw

W zakresie zaangazowania podmiotu
publicznego oraz réwnowazenia interesow
publicznych i prywatnych wilanowskie przed-
siewziecie oceni¢ trzeba negatywnie. Naj-
potrzebniejsza do funkcjonowania osiedla

infrastruktura spoteczne (publiczna szkota)
i komunikacyjna (tramwaj) pojawiaja sie
dopiero ok. 20 lat po rozpoczeciu inwe-
stycji. Dziatki pod ustugi spoteczne miasto
zmuszone byto wykupi¢ po cenie rynkowej,
realizacja linii tramwajowej jest w trakcie
realizacji (cho¢ zagrozona jest ze wzgledu
na spor wtasnosciowy). Nieskuteczna oka-
zata sie zawarta na poczatku umowa urbani-
styczna dotyczaca bezptatnego przekazania
infrastruktury technicznej miastu?.
Analizowany przyktad pokazuje, jakie sg
konsekwencje catkowitego wycofaniasie pod-
miotu publicznego z procesu inwestycyjnego.
Nie dos¢, ze na lata spowodowaty obnizenie
jakosci zycia mieszkancow, to ostatecznie
miasto ponosi znaczne wydatki, naprawiajac
zaniedbania inwestora prywatnego.

Nowe Zerniki

W tym przypadku poczatkowa sytuacja
wtasnosciowa byta prosta: caty teren nalezat
do miasta Wroctaw, w zwigzku z tym urzad
byt w petni decyzyjny co do sposobu prowa-
dzenia przedsiewziecia. Na pierwszym etapie
realizacji teren podzielono na dziatkidrogowe
(wszystkie tereny komunikacji sg wtasnoscia
gminy, z wyjatkami, np. pasaz Radinga jest
terenem prywatnym ogoélnodostepnym), pod
przestrzenie publiczne (np. Skwer Scharo-
una) oraz dziatki inwestycyjne, ktdre zostaty
sprzedane w ramach publicznych przetar-
gow. Wyznaczono juz dziatki pod kolejny
etap osiedla. Miasto nadal dysponuje jeszcze
duzym terenem rolnym na potudnie od reali-
zowanej zabudowy.

Whioski z przeprowadzonego

poréwnania

Planowanie urbanistyczne jest proce-
sem rozciggnietym w czasie i taczacym wiele
zagadnien. Narzedzie masterplanu w zapre-
zentowanej w artykule definicji musi odzwier-
ciedla¢ specyfike transformacji przestrzeni
w ztozonym $rodowisku miejskim. Oprocz
planu funkcjonalno-przestrzennego master-
plan musi obejmowac aspekt koordynacji
dziatan wielu uczestnikéw. W przypadku
inwestycji  mieszkaniowych  szczegdlnie
istotna role odgrywac powinno taczenie inte-
resu prywatnego i publicznego. W zwigzku
z tym analiza wybranych przyktadéw skupia
sie na tej relagji.

1. W obu realizacjach zréznicowanie prze-
strzenne, a takze jako$¢ architektury i prze-
strzeni  publicznych, spetnia zaktadane
w projektach cele i uzasadnione wydaje sie
stwierdzenie, ze jakos¢ ta jest wyzsza niz
w poréwnywalnych inwestycjach realizowa-
nych bez uzycia masterplanu.

2. W obu realizacjach problematyczne
okazato sie osiagniecie pozadanego poziomu
zréznicowania funkcjonalnego. W NZ funkcje
uzupetniajace to gtéwnie funkcje publiczne
- finansowane przez miasto (ztobek, dom

kultury). W  kwestii pozostatych funk-
¢ji pomimo uzycia narzedzia masterplanu
uczestnikowi publicznemu nie udato sie
w odpowiednim czasie zmobilizowa¢ pod-
miotéw prywatnych do realizacji odpowied-
niej liczby miejsc pracy. W MW zaplanowane
funkcje pozamieszkaniowe byty wypierane
w procesie realizacji z powodu mniejszej opta-
calnosci finansowej. W ostatecznym porow-
naniu zauwazy¢ nalezy jednak, ze funkcje
biurowe w NZ nadal majg szanse powstac
(i w zwigzku z rozwojem dzielnicy zapewne
w koncu powstana). W MW zabudowano juz
czeSciowo przestrzenie przeznaczone pier-
wotnie pod funkcje ustugowe lub powstaty
one w innych lokalizacjach w miescie (np. cen-
trum biurowe).

3. W kwestii zréznicowania spotecznego
sytuacja pomiedzy przyktadami znacznie
sie rozni. W MW postulat miksu spotecz-
nego pojawit sie jedynie w ogoélnych zapo-
wiedziach gtoéwnego projektanta, nigdy nie
zostat jednak sprecyzowany - ani w zatoze-
niach publicznego inicjatora, ani w ostatecz-
nym masterplanie. W efekcie MW pogtebia
problem segregacji spotecznej i gettoizagji.
W przypadku NZ zatozenia od poczatku wska-
zywaty na potrzebe wprowadzenia miksu
i jest on w pewnym stopniu realizowany.
Mimo ze niewatpliwie nie jest on jeszcze na
wystarczajagcym poziomie, s3 szanse na to, ze
kolejne etapy inwestycji zmienia te sytuacje.

4.7 poréwnania wyciggng¢ mozna jeszcze
jeden wniosek. Projekt MW ma jasno posta-
wione cele - jako przedsiewziecie realizo-
wane przez spotke komercyjna, od poczatku
wiadomo byto, ze jego celem jest zysk finan-
sowy. W przypadku NZ sytuacja jest znacz-
nie mniej transparentna. Miasto na zadnym
etapie inwestycji nie komunikowato jasno
swoich celow (zysk, prestiz, wzrost liczby
mieszkan?). Takze sam proces projektowy nie
byt dokoncaprzejrzysty (zespdt zaangazowa-
nych architektéw i architektek pracowat bez
wynagrodzenia). Ostatecznie wiadomo, ze
miasto, sprzedajac dziatki uzbrojone, zarobito
wiecej, niz gdyby sprzedato niezagospoda-
rowany grunt — nawet uwzgledniajac koszty
uzbrojenia -jednak sa to informacje, ktére od
poczatku powinny by¢ upublicznione. Takze
dlatego, ze otwieratoby to droge kolejnym
realizacjom tego typu.

2W zapisach aktu notarialnego znajdowato sie zobowiazanie
dotyczace realizacji kanalizacji, kolektorow deszczowych i matej
oczyszczalni na podmoktych wilanowskich terenach. Obecni
wtasciciele (po Prokomie prawa przejeta firma Polnord, ktéra
wykupita firma Cordia Polska) procesuja sie z miastem o wykup
infrastruktury, argumentujac swoje zadania niedotrzymaniem
przez miasto innych zapiséw aktu, dotyczacych optat za uzyt-
kowanie wieczyste (ktore byto w gestii Skarbu Panstwa, a nie
gminy czy samorzadu)
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Zakonczenie

Narzedzie, jakim jest masterplan, jest
coraz czesciej wykorzystywane do prowadze-
nia procesoéw transformacji przestrzennej.
Przeprowadzone studium wskazuje, ze jego
uzycie przynosi wzrost jakosci inwestycji —
przede wszystkim pod wzgledem zréznicowa-
nia przestrzennego. W zwiazku z tym nalezy
rekomendowac wykorzystanie masterplanu
przy wszystkich inwestycjach — niezaleznie
od tego, na jakich gruntach - publicznych czy
prywatnych -powstaja.

Prawdziwa réznice jakosci, w szczegdlno-
Sci w zakresie zréznicowania spotecznego,
sg w stanie osiggnac jedynie inwestycje prze-
biegajgce z udziatem podmiotéw publicz-
nych. Nie chodzi przy tym o to, by podmiot
publiczny brat udziat w inwestycji jak jeden
zinwestorow, ale by wykorzystujac dostepne
narzedzia prawne, dziatat jako regulatoristat
na strazy interesu publicznego.

Przy okazji pamietac trzeba, by wszystkie
inwestycje z udziatem podmiotow publicz-
nych zachowywaty petna transparentno$c¢
oraz jasno komunikowaty stawianie cele
(takze finansowe).
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STRESZCZENIE:

Artykut poszukuje odpowiedzi na pytanie,
czy w dtugoterminowych, wielkoskalowych
projektach mieszkaniowych wykorzystanie
masterplanu, zaktadajacego nie tylko plan
funkcjonalno-przestrzenny, ale rowniez koor-
dynacje dziatan wielu uczestnikéw, gwaran-
tuje realizacje zréznicowania przestrzen-
nego, spotecznego i funkcjonalnego jako
trzech miernikdw zréwnowazonego rozwoju.
Do badania wybrano dwa projekty spetnia-
jace podane kryteria — Miasteczko Wilandw
w Warszawie oraz Nowe Zerniki we Wrocta-
wiu, oba zrealizowane na gruntach publicz-
nych. Przeprowadzono analize poréwnawcza,
awyciagniete z niej wnioski wpisano w szerszy
kontekst. Miasteczko Wilanow nie jest zroz-
nicowane spotecznie. Mimo planéw zaktada-
jacych samowystarczalnos¢ nie udato sie zre-
alizowa¢ celéw dotyczacych zréznicowania
funkcjonalnego, a problematyczne okazato
sie zapewnienie podstawowej infrastruktury
spotecznej. Nowe Zerniki realizujg zatozenia
zréznicowania spotecznego i funkcjonalnego
w niewielkim zakresie. Zaktadane jest rozwi-
niecie tych aspektéw na kolejnych etapach
projektu. W obu projektach udato sie pod-
nies¢ jakos¢ przestrzeni. W Miasteczku Wila-
now niewystarczajaca koordynacja dziatan
uczestnikdw publicznych i prywatnych miata
istotny wptyw na braki w realizacji zatozen
zréznicowania spotecznego i funkcjonal-
nego. Obnizyto to jakos¢ Zycia mieszkancow
i miato negatywne konsekwencje finansowe
dla samorzadu. W przypadku Nowych Zernik
petna kontrola miasta i modyfikacja inwesty-
¢ji na kolejnych etapach daje szanse na to, ze
podobnych btedow uda sie unikna¢. Jednak
w projekcie brakuje jasno okreslonych celéw,
ktore pozwolityby weryfikowac i odpowied-
nio ksztattowac proces prowadzenia przed-
siewziecia. Masterplany sa narzedziem, ktére
pozwala osiggnac wyzsza jakos¢ przestrzenna
i powinno by¢ stosowane przy projektach
transformacji przestrzennej nie tylko gruntéw
publicznych. Jednak zwtaszcza w projektach
publicznych istotne jest zachowanie petnej
transparentnosciprocesu i stawianych celdw.

StOWA KLUCZOWE:

masterplan, dzielnica mieszkaniowa, zréz-
nicowanie funkcjonalne, zréznicowanie spo-
teczne, zroznicowanie przestrzenne

ABSTRACT:

SPATIAL, SOCIAL AND FUNCTIONAL
DIVERSITY IN NEW RESIDENTIAL QUAR-
TERS. A comparative study of Miasteczko
Wilanéw in Warsaw and Nowe Zerniki in
Wroctaw — master-planned quarters. The arti-
cle seeks to answer the question of whether,
in long-term, large-scale housing projects,
the use of a master plan, which assumes not
only a functional-spatial plan, but also the
coordination of activities of many actors,
guarantees the realization of spatial, social
and functional diversity, as three measures
of sustainable development. Two projects
meeting the given criteria were selected for
the study - Miasteczko Wilanéw in Warsaw
and Nowe Zernikiin Wroctaw, both realized on
public land. A comparative analysis was car-
ried out, and the conclusions drawn from it
were put into a broader context. Miasteczko
Wilandéw is not socially diverse. Despite plans
for self-sufficiency, the goals of functional
diversity have not been achieved and the
provision of basic social infrastructure has
proved to be problematic. Nowe Zerniki real-
izes the aims of social and functional diver-
sity to some extent. It is assumed that these
aspects will be developed in subsequent
stages of the project. Both projects have suc-
ceeded in improving the quality of space. In
Miasteczko Wilandw, insufficient coordina-
tion between public and private actors had
a significant impact on the shortcomings of
social and functional diversity. This lowered
the quality of life of residents and had nega-
tive financial consequences for the local gov-
ernment. In the case of Nowe Zerniki, full con-
trol of the city and modification of the invest-
ment at subsequent stages gives a chance
that similar mistakes can be avoided. How-
ever, the project lacks clearly defined goals
to verify and shape the process accordingly.
Master plans are a tool to achieve higher spa-
tial quality and should be used for spatial
transformation projects not only of public
land. However, especially in public projects,
it is important to maintain full transparency
of the process and propose clearly defined
goals.
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