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REALIZACJA WIELKOSKALARNYCH
PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH
JAKO KATALIZATOR ROZWOJU METROPOLII

Abstract: Development of Large-Scale Urban Interventions as the Catalyst in
Metropolitan Growth. Large-Scale Urban Interventions recently become a topic
of great interest to planners and municipal authorities in Poland. This is due to
the fact that they are conceived as reasonable way to moderate the direction of
metropolitan growth and allow more organized development pattern. At the
same time planning and implementation of such interventions demand much
more involvement form the public sector than regular developments, planned
according to the common planning law.

Wprowadzenie

Rola i znaczenie realizacji wielkoskalarnych przedsiewzieé urba-
nistycznych, a takze problemy zwiazane z ich planowaniem i realizacja
staja si¢ w ostatnich latach przedmiotem Zywego zainteresowania za-
rowno urbanistéw, jak i wiodarzy miast (Zuziak 2004). Dotyczy to row-
niez Polski — tym bardziej, ze od paru lat trwaja przygotowania do re-
alizacji wielu tego typu zamierzen. Wymienic¢ nalezy chocby Nowe
Miasto w Krakowie (projekt przeksztalcenia obszaru sasiadujacego
z dworcem kolejowym), Miode Miasto w Gdansku (rewitalizacja daw-
nych terenéw stoczniowych) czy tez wiele przedsiewzie¢ w Warszawie
(np. projekty zabudowy Placu Defilad czy tez Portu Praskiego, a takze
- realizowane obecnie Miasteczko Wilanow). Od paru lat trwaja takze
dyskusje teoretyczne dotyczace tego zagadnienia. Wymieni¢ nalezy
wiele konferencji, w trakcie ktérych dyskutowano rozmaite aspekty
tego typu dziatan — w 2000 r. w Gdansku, w 2003 r. w Lodzi oraz
w 2004 r. w Warszawie.
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Mimo tak wielu dzialan na niwie zaréwno teoretycznej, jak i prak-
tycznej wcigz rozwazane sa rozmaite aspekty wielkoskalarnych przed-
siewzie¢ urbanistycznych. W szczegdlnosci mato rozpoznanym zagad-
nieniem jest ich wplyw na proces rozwoju danego miasta, jak i catego
obszaru metropolitalnego. Wynika to z tego, Ze zadne z nich nie zostato
jeszcze w Polsce ukonczone, trudno jest wiec szacowac korzysci oraz
problemy, jakie ze sobg niosa tego typu zamierzenia.

Rolg prezentowanego opracowania jest przedyskutowanie mozli-
wych efektow wdrazania wielkoskalarnych przedsiewzie¢ urbanistycz-
nych o réznym programie, a takze — ich wptywu na rozwéj metropolii.
Wydaje sig, ze tego typu dyskusja w okresie tworzenia planéw zagospo-
darowania przestrzennego obszaréw metropolitalnych jest szczegdlnie
na czasie, poniewaz w polskich osrodkach metropolitalnych dopiero
uczymy si¢ zarzadzania rozwojem w skali ponadlokalnej, poszukuje sie
takze skutecznych instrumentéw ksztaltowania tadu przestrzennego.
Byc moze tego typu przedsiewzigcia moga stanowic jeden z tych wiasnie
instrumentow, i — wobec obserwowanych proceséw rozpraszania pro-
gramu micejskiego w strefie podmiejskiej — moga by¢ alternatywna pro-
pozycja dla wielu firm i klientéw, poszukujgcych nowej przestrzeni dla
pracy czy zamieszkania.

1. Syntetyczne podsumowanie zjawisk
zwigzanych ze wspélczesnym rozwojem przestrzennym
w polskich obszarach metropolitalnych

Rozw6j obszaréw metropolitalnych w Polsce wiaze si¢ z seria zja-
wisk, wynikajacych z przyjetego modelu rozwoju spoteczno-gospodar-
czego, w tym z filozofia liberalizacji gospodarki przestrzennej prowadza-
cej nierzadko do spontanicznych procesow rozwoju i przeksztatcen,
w tym — zachodzacych jednoczesnie proceséw dezurbanizacji i reurbani-
zacji'. Wynika takze z dziedzictwa minionego ustroju, a takze wiazacego
si¢ z nim rozwoju modelu miasta zwanego miastem socjalistycznym
(Szczepanski 2005). Miasto to — po okresie centralistycznego zarzadzania
— ,odrabia” obecnie lekcje przerobione przez kraje zachodnioeuropejskie
i polnocnoamerykanskie, jakkolwiek w znacznie krétszym czasie. Pro-
wadzi to do powstania specyficznego modelu miasta post-socjalistycz-

! Zjawiska te sa szeroko opisane w literaturze przedmiotu. Przytoczy¢ nalezy m.in.
prace Klaasena.
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nego (Misiak 2005). Model ten mozna opisac — rzecz jasna w sposob bar-
dzo skrotowy i upraszczajacy pewne procesy —za pomoca wielu zjawisk,
obserwowanych w polskich — a takze innych wschodnioeuropejskich —
metropoliach. Zjawiska te to:

liberalny model rozwoju przestrzennego, oparty na dominacji in-
westycji prywatnych 1 wycofywaniu sie sektora publicznego z roli
glownego aktora w zagospodarowywaniu przestrzeni;
rozlanie sie struktury miast — w tym na obszary gmin sgsiadujgcych
- na fali dazenia do uzyskania jak najkorzystniejszych warunkow za-
mieszkania przy jednoczesnej skromnoéci zasobow bedacych w po-
siadaniu inwestorow;
wykorzystanie przez wielkie sieci handlowe lokalizacji przedmiej-
skich na potrzeby budowy wielkopowierzchniowych obiektow han-
dlowych, a takze szybka ich ewolucja — od prostych sklepéw wielko-
powierzchniowych przez préby stworzenia galerii handlowych
i wreszcie — ich powolna degradacja do pierwotnej roli;
trudnosci w restrukturyzacji zdegradowanych terenéw zurbanizo-
wanych, w tym — poprzemystowych — wymieni¢ mozna brak odpo-
wiedniego wsparcia ze strony zaréwno struktur samorzadowych,
jak i regionalnych czy centralnych dla tego procesu?;
problemy z koordynacja polityki rozwoju na szczeblu miedzy-
gminnym — zaréwno w odniesieniu do relacji gmina miejska —
gmina wiejska, jak i gmina wiejska — gmina wiejska; problem ten do-
tyczy réwniez tak specyficznych sytuacji, jak relacje miedzy duzymi
miastami tworzacymi wspolny obszar metropolitalny;
niewielka skutecznos¢é planowania ustawowego na szczeblu regional-
nym i metropolitalnym; planowanie to — wprowadzone na szczeblu
metropolitalnym jako obligatoryjne Ustawg z 2003 r.? — praktycznie jest
pozbawione instrumentu gwarantujacego jego skuteczne wdrazanie;
paradoksalnie bowiem, zainteresowane miasta i gminy znacznie
wezesniej sporzadzaly dokumenty planistyczne, i dopiero przy okazji
ich zmiany bedzie mozliwe uwzglednienie zalecenn ujetych w planie
obszaru metropolitainego.

Powyzsza lista 7z cala pewnoscia nie wyczerpuje calego mozliwego

bogactwa zjawisk charakterystycznych dla modelu miasta post-socjalis-
tycznego. Moze jednak stanowic¢ pewien punkt odniesienia w dyskusji nad

2 Dopiero od 2004 r. w ramach Narodowego Planu Rozwoju na lata 2004-2006

przewidziano wsparcie wysitkéw wspolnot samorzadowych w dziele rewitalizacji struk-
tur miejskich.

3 Ustawea o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyn z 27 marca 2003 r.



sposobem ksztaltowania fadu przestrzennego, a takze stuzy¢ jako materiat
do poréwnan z modelami rozwoju urbanistycznego obserwowanymi
w rozwinietych spoleczenstwach kapitalistycznych. Wymaga ona takze
kolejnych uzupetnien i studiow.

Studia te — toczace sie od dtuzszego czasu w réznych srodowis-
kach — dotycza zaréwno probleméw zwiazanych z planowaniem, jak
1 z natura samych proceséw ewolucji miast. Szeroko dyskutuje sie np.
problem instrumentarium zarzgdzania przestrzenia, wyraznie przy
tym podkreslajac systemowe réznice miedzy krajami naszego regionu
a grupg krajow wysoko rozwinietych (Kochanowska 2004).

2. Charakterystyka i typologia wielkoskalarnych
przedsiewzie¢ urbanistycznych

Jak wspomniano na poczatku rozwazan, w polskich §rodowis-
kach urbanistycznych toczy sie dyskusja o znaczeniu wielkoskalarnych
przedsigwziec urbanistycznych oraz problemach zwigzanych z ich pla-
nowaniem i wdrazaniem (Lorens 2001). Mimo to nie okreslono dotych-
czas ich pelnej charakterystyki ani typologiit.

Na podstawie obserwacji praktyki w krajach wysoko rozwinie-
tych — m.in. waznych transformacji terenéw poportowych — oraz podej-
mowanych w Polsce préb pierwszych realizacji mozna okresli¢ jednak
zreby definicji tego zjawiska (Lorens 2004). Mianem wielkoskalarnych
przedsiewzie¢ urbanistycznych mozna okresli¢c kompleksowe pro-
gramy rozwoju danego obszaru zwigzane z lokalizacja nowych,
duzych porcji programu miejskiego lub weziéw infrastruktury trans-
portowej, planowane i realizowane w sposéb zintegrowany przez
jeden wyraznie okreslony podmiot.

Taka definicja pocigga za soba okreslenie cech charakterystycz-
nych dla wielkoskalarnych przedsiewzie¢ urbanistycznych. Wymieni¢
mozna co najmniej cztery elementy:

e Kompleksowos¢é — oznaczajaca m.in. ztozonosé funkcjonalna, ale
takze infrastrukturalng, wielo$¢ réznych uzytkownikéw, a takze
réznorodne oddziatlywanie na otoczenie i region;

e Znaczaca wielkos¢ —a wiec zapewnienie miejsca dla realizacji nowej,
duzej porcji programu miejskiego;

* Pewna proba w tym zakresie byl referat przedstawiony przez .M. Chmielew-
skiego w trakcie seminarium na Politechnice Warszawskiej w 2004 .
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e Zintegrowany sposob realizacji — co wiaze sig ze starannym plano-
waniem i sukcesywna realizacja zamierzonego programu realizacyj-
nego;

e Obecnosé jednego ,, podmiotu podstawowego” — ktérym moze by¢
zarébwno prywatny wilasciciel terenu, jak i publiczna agencja
wdrazajaca dane przedsiewzigcie. Lista ta wymaga z pewnoscia ko-
lejnych rozszerzen w miare zyskiwania pierwszych doswiadczen re-
alizacyjnych w warunkach polskich. Dopiero wéwczas mozna be-
dzie wyrokowac o skutecznosci tej czy innej strategii postepowania.
Réwniez dopiero na podstawie wielu realizacji bedzie mozna okres-
li¢ pelng typologie tego typu przedsiewzigc. Niemniej jednak — po-
dobnie jak w przypadku ww. definicji — mozna wstepnie okresli¢
podstawowe ich rodzaje. Sa to:

- Wezly infrastruktury transportowej (kolejowej, lotniczej) wraz
z funkcjami towarzyszacymi (w tym kompleksy komercyjne
i wielofunkeyjne). Najbardziej powszechnymi sa zespoty dwor-
cowe (takze zwigzane z kolejami szybkimi i super-szybkimi)
(Zatuski 2004), a takze kompleksy terminali lotniczych (w obrebie
lotnisk miedzynarodowych o znacznej liczbie przewozdéw, odgry-
wajacych role tzw. hubow) (Rucinski 2004). Najbardziej znanym
przykladem jest strefa zwigzana z portem lotniczym im. Fryde-
ryka Chopina w Warszawie.

- Kompleksy mieszkaniowe wraz z podstawowa infrastruktura to-
warzyszaca — w tym kompleksowe rozwigzania nowych dzielnic
miejskich, realizowanych zaréwno na terenach odzyskanych (rewi-
talizowanych), jak i na obszarach dotychczas uzytkowanych rolni-
czo. Najglosniejszym przykladem tego typu inwestycji w ciagu
ostatnich lat jest Miasteczko Wilandw w Warszawie, obejmujace
m.in. centrum handlowo-ustugowe oraz obiekty o znaczeniu ogol-
nopolskim (jak realizowana obecnie Swiatynia Opatrznosci Bozej).

- Kompleksy komercyjne, w tym — handlowo-ustugowe i rozryw-
kowe — obejmujace m.in. takie funkcje towarzyszace, jak biura czy
mieszkalnictwo. Najbardziej znanymi przykladami sa realizo-
wane obecnie Manufaktura w Lodzi, Nowe Miasto w Krakowie
(Zuziak 2004) oraz Mtode Miasto w Gdansku (Lorens 2005). Czes-
tokro¢ sa one lokowane na terenach odzyskanych — réwniez po-
przemystowych, poportowych, pokolejowych i powojskowych.
Trwajaca relokacja przemystu i likwidacja wielu mniejszych
zakladéw w polskich miastach stwarzajg ogromne pole dla roz-
woju tego typu inwestycji.
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e Parki biurowe i przemystowe - wigzace si¢ z rozwojem nowych
koncentracji miejsc pracy oraz rozmaitych towarzyszacych im
funkcji. Jednym z najbardziej charakterystycznych przyktadéw jest
Wisniowy Business Park w Warszawie. Konieczne wydaje si¢ bar-
dziej szczegbdlowe przedstawienie specyfiki kazdego z powyzszych
typow przedsiewzied, a takze szczegdtowe opisanie poszezegdlnych
przykladéw. Jest to zadanie wcigz jeszeze stojace przed badaczami
przedmiotu.

3. Rola wielkoskalarnych przedsiewzie¢ urbanistycznych
w ksztaltowaniu i sterowaniu
rozwojem przestrzennym metropolii

Wielkoskalarne przedsiewzigcia urbanistyczne — ze wzgledu na
swoja skale oraz charakter — moga w znaczny sposob wplywac na pro-
ces rozwoju przestrzennego metropolii. Spowodowane jest to m.in.
tym, ze ogniskuja one wysilek inwestycyjny w okreslonych obszarach,
tworzac tym samym nowa jakos¢ w danej przestrzeni, czynigc j atrak-
cyjng dla mieszkancow i innych uzytkownikéw. Co istotne, stanowia
takze zaczyn rozwoju przestrzennego w swoim bezposrednim otocze-
niu - co szczegolnie dobrze jest widoczne w odniesieniu do projektéw
lokowanych w istniejacych strukturach miejskich.

Rowniez godne podkreslenia jest to, Ze stanowia one miejsce loka-
lizacji nowego programu miejskiego o znaczeniu metropolitalnym -
w tym czesto dotychczas nie istniejacego w danym osrodku. Przykladem
moga by¢ np. kina wicloekranowe (multipleksy), kina dziatajace w syste-
mie IMAX, centra sportowe i rozrywkowe, galerie handlowe itp. Dzigki
temu w sposob skokowy zostaja przyspieszone procesy rozwoju prze-
strzennego zaréwno catosci metropolii, jak i jej kluczowych fragmentow.

Osobnym zagadnieniem jest rola tego typu przedsiewzie¢ w ste-
rowaniu rozwojem przestrzennym metropolii. Nalezy pamieta¢, ze ich
lokalizacja wplywa na zachowania innych inwestoréw - a wigc nie
moze by¢ ona przypadkowa. Klasycznym btedem jest np. ulokowanie
w ostatnich latach nowego kompleksu gmachow sadowych w Gdansku
w dalekim oddaleniu od centrum miasta, w Srodku dzielnicy mieszka-
niowej o niskiej intensywnosci. Zaprzepaszczono dzieki temu mozli-
wos¢ uzyskania efektu mnoznikowego w postaci rownoleglego loko-
wania innych funkcji towarzyszacych, jak siedziby biur prawniczych
czy firm obstugujacych.

128



Wielkoskalarne przedsigwzigcia inwestycyjne moga stanowic¢ o
wykreowaniu nowych biegunéw rozwoju przestrzennego — dotyczy to
gldwnie miejsc szczegodlnie predestynowanych do przyjecia takiej roli.
W konsekwencji moga one zmieni¢ geometri¢ powiazan funkcjonalno-
-przestrzennych w obrebie metropolii. Dobrym przykladem moze by¢
Manufaktura w Lodzi — moze ona wiasnie stanowi¢ nowy biegun roz-
woju miasta. Poza przedsiewzigciami przyczyniajacymi si¢ do kreowa-
nia nowych centréw komercyjnych o znaczeniu metropolitalnym
nalezy takze wymieni¢ stuzace rozwojowi nowych propozycji w dzie-
dzinie nauki i kultury (jak kampusy uniwersyteckie, centra nauki i tech-
niki — jak choc¢by gdanskie HEWELIANUM).

Ostatnim wreszcie zagadnieniem jest rola tych przedsiewziec
w kontrolowaniu aktywnosci inwestycyjnej podmiotéw prywatnych.
Przez swa uporzadkowana strukture wielkoskalarne przedsiewziecia
inwestycyjne zapobiegaja nickontrolowanemu rozwojowi spontanicz-
nemu, a wiec — przyczyniaja si¢ do porzadkowania przestrzeni. Oczy-
widcie, warunkiem koniecznym jest planowos¢ ich realizacji i uporzad-
kowany charakter struktury. Przykladowo, kompleksowa realizacja
nowych dzielnic miejskich o dominujacej funkcji mieszkaniowej (jak
wspomniane juz Miasteczko Wilanéw w Warszawie) moze sie przyczy-
nia¢ do hamowania proceséw suburbanizacji.

4. Zagrozenia dla planowania i rozwoju
wielkoskalarnych przedsiewzig¢ urbanistycznych

Mimo opisanych powyzej mozliwych korzysci ptynacych z reali-
zacji wielkoskalarnych przedsigwzigc urbanistycznych sa one wzgled-
nie rzadko przedmiotem bezposredniego zainteresowania wtadz pol-
skich miast. Wynika to z wielu powodow, z ktérych najwazniejsze to:
e Niecheé¢ wiadz lokalnych do podejmowania bardziej zlozonych
przedsiewzie¢ urbanistycznych. Realizacja wielkoskalarnych przed-
siewzie¢ urbanistycznych — wobec braku jeszcze ewidentnych przy-
ktadow sukcesu w Polsce — uwazana jest za ryzykowna, kosztowna,
i 0 niewiadomych skutkach. Dlatego tez bardzo czesto przyjmowana
jest filozofia braku dzialania jako lekarstwa na potencjalne bledy
w dziataniu (, kto nic nie robi, nie popeinia bledéw”).

e Nieufnos$é w stosunku do podmiotéw prywatnych. Mimo transfor-
macji ustrojowej wciaz prywatny inwestor bywa traktowany jako
potencjalny oszust, a argumentacja tego typu bywa wykorzysty-
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wana przez bardziej populistyczne grupy radnych w radach miej-
skich do hamowania niekorzystnych — ich zdaniem — inwestycji.

e Niecheé — wobec braku jasnych uregulowan prawnych - do podej-
mowania partnerstwa publiczno-prywatnego. Problem ten jest jed-
nym z powazniejszych utrudnien dla realizacji waznych, komplekso-
wych programéw inwestycyjnych, gdyz prawie zawsze dotykaja one
kwestii lezacych tradycyjnie w domenie sektora publicznego — jak
ksztaltowanie sieci transportu zbiorowego, ukladu ulicznego, infra-
struktury spotecznej itp.

e Brak stuzb zdolnych do przygotowania kompleksowych progra-
mow realizacji wielkoskalarnych przedsiewzieé urbanistycznych.
Problem ten jest prawdopodobnie najpowazniejszym - niestety,
w urzedach miejskich i pracowniach planistycznych zatrudniani sa
architekci i urbanisci, a bardzo rzadko specjalisci od rozwoju nieru-
chomosci czy realizacji skomlikowanych zadan inwestycyjnych. Bez
przezwyciezenia tej bariery trudno jest mysle¢ o podejmowaniu
przez polskie miasta istotnych dziatain w tym zakresie.

Podsumowanie

Przygotowanie, planowanie i realizacja wielkoskalarnych przed-
siewzie¢ urbanistycznych jest zadaniem, ktore czesto przekraczaja mozli-
wosci wielu polskich miast i ich wlodarzy. Niemniej jednak nie do prze-
cenienia jest ich rola i znaczenie jako niezmiernie skutecznego (jak
wynika z analizy podobnych realizacji w krajach m.in. Europy Zachod-
niej) instrumentu sterowania rozwojem przestrzennym. Tym bardziej
wiec nalezy dazy¢ do pelnego rozpoznania wszelkich uwarunkowan re-
alizacyjnych i skutkéw tego typu projektéw, a takze — do przeanalizowa-
nia mozliwego ich wprowadzenia do praktyki planistycznej. Wydaje sie,
ze przygotowywane obecnie plany zagospodarowania przestrzennego
obszaréw metropolitalnych sa dobrym miejscem na wstgpne rozpozna-
nie ich mozliwych lokalizacji w strukturach metropolii, a takze — okresle-
nia ich typu, rangi i znaczenia dla struktury metropolii jako catosci.
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