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Wprowadzenie

Kwestia analizy instrumentow planistycznych zwigzanych z ksztattowaniem tzw. miasta 15-mi-
nutowego wigze sie zarowno z koniecznoscig opisu tychze przewidzianych w prawie danego
kraju jak i tzw. instrumentow o charakterze pozaustawowym. Oba te zestawienia tworzag zbior
o niezwykle szerokim charakterze. Niezaleznie od rodzaju istniejacych w danym systemie instru-
mentdw sa one wykorzystywane w procesie przeksztatcania przestrzeni. Z uwagi na ich rozno-
rodny charakter oraz mozliwosci ich wykorzystania na etapie nie tylko planowania, ale i realizacji
zamierzonych przeksztatcen sa one czescig tzw. urbanistyki operacyjnej. Pojecie to wpisuje sie
w przedstawiony ponizej podziat na trzy zasadnicze obszary dziatania wspétczesnej urbanistyki
(Izydor za Zuziak, 1996):

Planowanie struktury: zdefiniowanie kierunkdw rozwoju oraz ustalenie struktury przestrzennej
miasta, projektowanie elementow sieci osadniczej i ich wzajemnych powigzan. Planowanie struk-
tury wiaze sie z okresleniem docelowej struktury zagospodarowania przestrzennego i uzytkowa-
nia przestrzeni. Do tej grupy w polskiej praktyce planistycznej nalezato studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przed reforma z dnia 23 wrzesnia 2023
roku'.

Planowanie regulacyjne (planowanie przestrzenne): opracowanie zasad i regulagji kieruja-
cych procesami inwestycyjnymi prowadzacymi do przeksztatcenia przestrzeni. Celem planowania
regulacyjnego jest stworzenie ram prawnych dla uczestnikdw proceséw przeksztatcen przestrze-
ni. Do tej grupy instrumentow naleza plan ogodlny gminy, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, jego odmiany (Zintegrowany Plan Inwestycyjny oraz Miejscowy Plan Rewitaliza-
¢ji) i decyzje administracyjne.

Planowanie operacyjne (tzw. planowanie dziatania): projektowanie sposobu realizacji okre-
slonych zamierzen w przestrzeni i zarzadzanie rozwojem przestrzennym. Do tej grupy nalezg
instrumenty, ktérych charakteru nie regulujg zapisy ustawy. Sa to tzw. plany sprawcze, ktére po-
winny by¢ narzedziem w realizacji zamierzen rozwojowych jednostki. W ramach tych instrumen-
tow okresla sie zakres dziatan (wraz z kolejnoscia ich realizacji) niezbednych do realizacji danego
przedsiewziecia.

' Art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu obowigzu-

jacym do 23 wrzesnia 2023 .
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Przeglad literatury i materiatow
konferencyjnych dotyczacych
tzw. urbanistyki operacyjnej

W kontekscie przedstawionego powyzej podziatu mozna zauwazy¢, iz tzw. urbanistyka operacyj-
na obejmuje gtdbwnie instrumenty zwigzane z trzecig kategoria - a wigc tzw. planowaniem opera-
cyjnym (planowaniem dziatania). Jednakze w procesie ksztattowania przestrzeni rownie istotne sa
dziatania z zakresu planowania struktury jak i planowania regulacyjnego. Wszystkie one sktadaja
sie na petny zbior instrumentéw planistycznych zwigzanych z ksztattowaniem wspoétczesnego
miasta, w tym miasta 15-minutowego i jego przestrzeni publicznych.

W literaturze przedmiotu w ciggu ostatnich lat pojawia sie coraz wiecej informacji na tematy zwia-
zane z wymienionym powyzej planowaniem operacyjnym - dotyczy to zarbwno wspomagania
sektora prywatnego, jak i koordynacji ztozonych przedsiewzie¢ sektora publicznego i prywatne-
go. Jedna z fundamentalnych publikacji w polskim pismiennictwie w tej dziedzinie jest opracowa-
nie Tomasza Ossowicza (2019), w ktdrej autor definiuje urbanistyke operacyjng jako ,umiejetnos¢
skutecznego urzeczywistniania wizji, zamierzen, planow i koncepgji dotyczacych kreowania prze-
strzeni. Mozna tez powiedzie¢ prosciej — jest to sztuka budowy miast, a nie tylko ich planowania”
(str. 5). Ossowicz, podobnie jak Zbigniew Zuziak (2008) i Aleksander Nowordl (1998), definiuje
kluczowe pojecia zwigzane z urbanistyka operacyjna. Wszyscy ci autorzy podkreslajg istotng role
urbanistyki oraz polityki przestrzennej w procesie ksztattowania miast i realizacji polityki prze-
strzennej, wskazujac, ze ,niewatpliwie polityka przestrzenna stanowi jeden z podsystemow za-
rzadzania rozwojem terytorialnym” (Noworol 2007). Tomasz Ossowicz przywotuje w swojej pracy
metafore poroéwnujgca prace urbanisty do pracy ogrodnika sformutowang przez Patricka Gedde-
sa (1854-1932):

Zadaniem ogrodnika jest stworzenie ogrodu, lecz nie moze on nakazac roslinom rosngc. Ogrodnik
nie ma pewnosci, ze wyrosng one na pozqdang wysokosc, ze zakwitng w terminie i Zze zbiory owo-
cow bedq bogate” (Ossowicz str. 7).

W drugiej czesci ksigzki (2019) autor wskazuje na typologie przedsiewzie¢ urbanistycznych we-
dtug kryterium rezultatow, jakie maja by¢ osiggniete przez ich implementacje:

Myrdzniamy szesé podstawowych typdw:

* inicjacja swobodnego rozwoju,
« oferty przestrzenne,

8 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | GDANSK 2024
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 doskonalenie przestrzeni,
+ ochrona warto$ciowego stanu posiadania,
« metamorfoza urbanistyczna i pobudzanie rozwoju” (str. 9)

Jan Maciej Chmielewski (2016: 159) wskazuje na istotne cechy polityki przestrzennej, definiujac ja
jako dziatalnos¢ ukierunkowana na cele zwigzane z gospodarka przestrzenng, lepszym zagospo-
darowaniem przestrzeni oraz efektywnym zarzadzaniem nig. Autor identyfikuje gtdwne instru-
menty realizacji polityki przestrzennej jako:

+ tworzenie prawa miejscowego (MPZP?),

* inwestycje komunalne (infrastruktura),

+ gospodarke nieruchomosciami,

+ lokalne podatki i optaty,

» marketing urbanistyczny (promocja gminy),

+ okresowe oceny stanu zagospodarowania (tamze: 159).

Dodatkowo, Piotr Lorens, w ksiazce pt. ,Rownowazenie rozwoju przestrzennego miast polskich",
zestawia rdzne rozwigzania stuzace sterowaniu rozwojem przestrzennym miast. Cho¢ niemozliwe
jest katalogowanie wszystkich instrumentéw, ze wzgledu na réznice wynikajgce z lokalnej specyfi-
ki autor organizuje je wedtug kluczowych kategorii opisanych w dokumentach Miedzynarodowej
Federacji Mieszkalnictwa i Planowania (IFHP) (Markowski 2001). Te kategorie to:

* instrumenty planistyczne,

* instrumenty rynkowe,
 finansowanie rozwoju,

* instrumenty podatkowe,

+ pozostate instrumenty prawne,
* instrumenty wspierania.

W kontekscie wspdtczesnych wyzwan, w tym szybko zmieniajacych sie uwarunkowan i przeksztat-
cen oraz pojawiajacej sie koncepgji ksztattowania miasta, w tym miasta 15-minutowego, a takze
szybkich zmian w odniesieniu do planowania i realizacji poszczegélnych przedsiewzie¢ na zna-
czeniu zyskuje, zarobwno w teorii jak i praktyce, urbanistyczne planowanie operacyjne i pozausta-
wowe.

Jako przyktad dyskusji nad tematem moze postuzy¢ konferencja pt. Elastyczne planowanie.Po-
szukiwanie innowacyjnych instrumentéw planistycznych, ktéra odbyta sie 17 listopada 2022
roku w Gdansku (zapis konferencyjny 2022). Wydarzenie to zgromadzito ekspertow z wielu
krajow, ktorzy prezentowali swoje doswiadczenia i najlepsze praktyki zwigzane z planowaniem
operacyjnym. W trakcie konferencji szczegdlng uwage poswiecono nowatorskim podejsciom do
planowania przestrzennego, ktore umozliwiajg szybsze i bardziej efektywne dostosowywanie sie
do dynamicznie zmieniajacych sie warunkéw urbanistycznych. Uczestnicy omawiali zastosowa-
nie elastycznych i innowacyjnych instrumentow planistycznych, a takze dzielili sie praktycznymi
przyktadami ich implementacji w réznych miastach i regionach. Dyskusje te podkreslity rosnace

2 Po reformie planowania dodatkowym instrumentem stanowigcym prawo miejscowe jest réwniez plan ogélny gminy. Plan

0gdlny, bedzie uchwalany obligatoryjnie dla catej gminy w randze aktu prawa miejscowego. Gminy muszg zrealizowac
to zadanie do 1 stycznia 2026 r.

MAPOWANIE INSTRUMENTOW PLANISTYCZNYCH 9
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Rys. 3. Baner reklamujacy konferencje ,Elastyczne planowanie. Poszukiwanie innowacyjnych instrumentow
planistycznych”
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Rys. 4. Nowa Agenda Urbanistyczna dla Gdanska zaprezentowana przez prezydent Aleksandre Dulkiewicz na Sesji
Specjalnej konferengji ,Elastyczne planowanie...” (zrodto: BAM)

znaczenie planowania operacyjnego oraz pozaustawowego w obliczu wspoétczesnych wyzwan
urbanistycznych, a takze konieczno$¢ rozwijania bardziej adaptacyjnych i responsywnych rozwia-
zan w tej dziedzinie.

Innym spotkaniem, w trakcie ktérego poruszono te problematyke, byta kolejna gdanska konfe-
rencja pt. Przeksztatcanie miast. Ksztattowanie polityk rozwojowych, ktora odbyta sie w dniach
6-7 listopada 2023, a jej celem byto omodwienie i zaprezentowanie wspotczesnych konceptow

10 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | GDANSK 2024
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Rys. 5. Baner reklamujacy konferencje ,Przeksztatcanie miast. Ksztattowanie polityk rozwojowych"

urbanistycznych, ktore ksztattuja przysztos¢ miejskich osrodkéw (zapis konferencyjny 2023). Kon-
ferencja byta skierowana do praktykdw (planistow i urbanistow), przedstawicieli wtadz samorza-
dowych, badaczy i naukowcodw oraz innych specjalistow zajmujacych sie planowaniem, projek-
towaniem i realizacjg programow przeksztatcen, co miato pozwoli¢ na zrozumienie znaczenia
kwestii problemowych wigzacych sie ze wspdtczesnymi przemianami miasta oraz metod ich roz-
wigzywania, a takze umigjscowienie ich w szerszym kontekscie interdyscyplinarnym i praktycz-
nym. W ramach konferencji przewidziano sesje obejmujace prezentacje wprowadzajace, omowie-
nia zagadnien problemowych, dyskusje nad przeksztatceniami przestrzeni miejskich z dominacja
funkgji transportu samochodowego, prezentacje sposobow przeksztatcen zdegradowanych ob-
szarow centralnych oraz refleksje nad ksztattowaniem osi rozwojowych miasta zorientowanych na
transport publiczny. Organizatorzy dazyli do stworzenia platformy wymiany dobrych praktyk oraz
wzmocnienia dziatan na rzecz nowych instrumentdw planistycznych, a sama konferencja postuzy-
ta rowniez do prezentacji wyzwan rozwojowych na przyktadzie Gdanska.

W tym samym roku w lipcu odbyta sie miedzynarodowa konferencja pt. SPACE International
Conference 2023 on City Planning and Urban Design (2023), podczas ktérej dyskusje i wysta-
pienia koncentrowaty sie na roznych aspektach planowania i badan urbanistycznych, omawiajac
te tematy z réznych perspektyw i obszarow badawczych. Spotkanie przyciggneto uczestnikow
z catego swiata, stanowiac platforme dla najnowszych osiggniec i wynikdw badan w architektu-
rze, planowaniu, projektowaniu urbanistycznym oraz interdyscyplinarnych dziedzinach, takich jak
edukacja, technologia, biznes, polityka i nauki spoteczne. Jakos$¢ naukowa konferencji oraz rézno-
rodnos¢ tematow byty kluczowymi czynnikami jej sukcesu. Tematem przewodnim konferencji byto
,Zarzadzanie Miastami Przysztosci: Kwestie Polityczne, Wyzwania i Do$wiadczenia na Swiecie”.
Szczegdlny nacisk potozono na instrumenty planowania rozwoju i planowanie operacyjne, ktore
sg kluczowe dla zarzadzania wspétczesnymi miastami. Konferencja stanowita platforme dyskus;ji
dla badaczy, praktykéw, uczonych i decydentdw politycznych do dyskusji nad politycznymi aspek-
tami zarzadzania miastami, dzielenia sie¢ doswiadczeniami oraz analizowania wyzwan zwigzanych

MAPOWANIE INSTRUMENTOW PLANISTYCZNYCH 11
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z planowaniem operacyjnym i rozwojem miejskim. Zaproszono do zgtaszania prac badawczych,
studiow przypadkéw i refleksji teoretycznych zwigzanych z tematem konferencji oraz innych za-
gadnien z zakresu planowania miast i projektowania urbanistycznego.

Innym przyktadem dyskusji na temat sposobdw i instrumentow planowania byta miedzynaro-
dowa konferencja nt. ,Przysztych Wyzwan w Zréwnowazonym Planowaniu Miejskim i Zarza-
dzaniu Terytorialnym”, ktéra odbyta sie w formule online w dniach 29-31 stycznia 2024 roku na
platformie Sciforum (2nd Conference on Future Challenges in Sustainable Urban Planning & Terri-
torial Management, 2024). Interdyscyplinarne forum, ktore miato na celu przyspieszenie realizacji
agendy zrownowazonego rozwoju 2030, obejmowato rézne obszary wiedzy zwigzane z plano-
waniem miejskim i zarzadzaniem terytorialnym, stanowigc zarazem miejsce spotkania i dyskusji
naukowcow, profesjonalistow i praktykéw. Przedstawiono innowacyjne propozycje i istotne studia
przypadkow w dziedzinach takich jak planowanie miast, mobilno$¢ miejska, polityki zagospoda-
rowania przestrzennego, ryzyko zwiazane z kleskami zywiotowymi, GIS i analiza przestrzenna,
ICZM, nieruchomosci i zagadnienia spoteczno-ekonomiczne, planowanie srodowiskowe i inne.

Ciekawym uzupetnieniem badan na ten temat stat sie takze projekt badawczy URBAN MAESTRO,
ktéry byt realizowany w latach 2019-2021 i zostat zainicjowany przez trzech partneréw: United
Nations Human Settlements Programme (UN-Habitat), Brussels Bouwmeester Maitre Architecte
(BMA) oraz University College London (UCL). Zostat on sfinansowany w ramach unijnego progra-
mu badan i innowacji ,Horyzont 2020". Projekt Urban Maestro dotyczyt nowych strategii zarza-
dzania projektowaniem miejskim, z naciskiem na wykorzystanie przez panstwo tzw. ,miekkich”
(nie regulacyjnych) narzedzi do poprawy jakosci srodowiska migjskiego. Gtdéwnym celem pro-
jektu stato sie zrozumienie, jak te nieregulacyjne podejscia moga przyczyni¢ sie do tworzenia
lepiej zaprojektowanych przestrzeni w miastach. Sposrdd tych réznych strategii projekt skupiat
sie szczegdlnie na mechanizmach finansowych i ich powiazaniu z nieformalnymi narzedziami
zarzadzania projektowaniem urbanistycznym. Zaktada sig, ze synergia miedzy takimi narzedziami
moze umozliwi¢ bardziej efektywne osigganie zamierzonych celéw (Urban Maestro, 2021, s. 9-11).

Metodologia projektu obejmowata zestaw podejs¢ badawczych i edukacyjnych, majacych na celu
zebranie i uchwycenie informacji na temat réznorodnych podejs¢ do zarzgdzania projektami miej-
skimi w catej Europie. W jej zakresie stworzono konkretne ramy analityczne, pozwalajace ustruk-
turyzowac prowadzone analizy i zbudowanie platformy porozumienia w zakresie stosowania po-
dejscia ,opartego na narzedziach”. Pozwoli¢ to miato na sklasyfikowanie szeregu nieformalnych
narzedzi zarzadzania rozwojem projektéw urbanistycznych. Wykorzystujgc wspomniane ramy,
przeprowadzono ogdlnoeuropejskie badanie dotyczace nieformalnych praktyk zarzadzania pro-
jektowaniem urbanistycznym, gtdbwnie na poziomie narodowym, z kwestionariuszem wystanym
do 124 organdw rzadowych, niezaleznych i pozarzadowych agencji w catej Europie odpowie-
dzialnych za projektowanie miejskie. Ankieta objeta 32 kraje europejskie (UE i EFTA), a wskaznik
odpowiedzi wyniést 51%, w tym z 31 wydziatéw na szczeblu krajowym, i dostarczyta bezcennych
informacji na temat stosowanych narzedzi i struktury pracy. Wykorzystujac ankiete jako punkt
wyjscia oraz uzupetniajac ja o wiedze merytoryczna, dokonano przegladu ponad 100 nieformal-
nych praktyk zarzadzania projektowaniem urbanistycznym. Doprowadzito to do publikacji bro-
szury informacyjnej dotyczacej kazdej praktyki, obejmujacej 30 krajow.

Na podstawie tej publikacji wybrano szereg praktyk, ktore byty zaréwno innowacyjne, jak i repre-
zentatywne dla réznych nieformalnych praktyk zarzadzania projektowaniem urbanistycznym, a na-

12 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | GDANSK 2024
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Rys. 6. Uktad narzedzi dla zarzadzania projektowaniem urbanistycznym wg publikacji Urban Maestro ,New Governan-
ce Strategies for Urban Design” (2012) stworzonej w ramach projektu badawczego (zrodto: https://urbanmaestro.org/)

stepnie przeprowadzono szereg bardziej pogtebionych studiéw przypadkéw. Niektére z nich zo-
staty podjete przez zespdt badawczy projektu na podstawie analizy dokumentacji wtdrnej popartej
wywiadami, inne za$ zlecono ekspertom zwigzanym z konkretnymi praktykami lub tematyka badan.
Zamiarem byto uzyskanie lepszego wgladu w rézne praktyki i wykorzystanie ostatniego elementu
metodologii, czyli warsztatow, sktadajacych sie z serii starannie przygotowanych wywiadéw z roz-
norodnymi grupami odbiorcow (praktykow, naukowcdw, spegjalistéw i innych) w ramach siedmiu
oddzielnych wydarzen, niektérych online i innych osobiscie. Ta sekwencja wydarzen majgcych miej-
sce w czasie trwania projektu umozliwita poréwnanie i analize réznych podejs¢, co doprowadzito
zaréwno do wymiany wiedzy i praktyk pomiedzy zaproszonymi osobami, jak i do lepszego zrozu-
mienia tych praktyk przez zespot badawczy. Na zakonczenie przedstawiono zakres badan Urban
Maestro, ktéry zostat zaprezentowany na stronie internetowej projektu (Urban Maestro, 2021, s.
12-15). Przyktadem takiej synergii narzedzi jest np. opisany w dalszej czesci opracowania proces
rozwoju dzielnicy HafenCity w Hamburgu jako projektu regeneracji nabrzeza, ktéry jest jednym
z najbardziej znanych przyktadow zrownowazonego rozwoju miejskiego w Europie. Projekt obej-
muje wykorzystanie zarowno formalnych jak i nieformalnych narzedzi zarzadzania urbanistycznego,
co pozwala stworzy¢ przestrzen promujaca jakos¢ zycia i innowacyjne rozwigzania w architekturze.
Ponadto, szereg innych uznanych badaczy podejmuje studia nad kreowaniem elastycznych form
planowania (patrz m.in. Landry 2012; Christofi i inni 2021; Friedman 1997, Zivkovi¢ i inni 2015,
czy Xu i Zhang 2013). Charles Landry w swojej publikacji ,The Origins & Futures of the Creati-
ve City" skupia sie na koncepcji ,kreatywnego miasta” — idei, ktéra taczy rozwdj urbanistyczny
z kreatywnoscig, innowacyjnoscia i kulturg. Publikacja analizuje, w jaki sposéb miasta mogag wy-
korzysta¢ kreatywnos¢ jako zaséb w procesach planowania, rozwoju i zarzadzania, aby sprosta¢
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wyzwaniom zwigzanym z réznorodno-
$cig, zrbwnowazonym rozwojem i ztozo-
noscig wspotczesnych miast. Autor wska-
zuje, ze kluczowym zasobem miast sg ich
mieszkancy, a ich kreatywnosc i inteligen-
Cja zastepuja tradycyjne zasoby (Landry
Ch., 2012, s. 7-16). Ponadto zauwaza, ze
w kazdym miejscu istnieje wiekszy poten-
¢jat, niz mogtoby sie wydawac na pierw-
szy rzut oka. Aby go wykorzystac¢, nalezy
stworzy¢ warunki, ktére pozwolg ludziom
mysle¢, planowac i dziata¢ z wyobraz-
nig, by wykorzystac¢ szanse i rozwigzywac
miejskie problemy, takie jak bezdom-
nos$¢ czy wzrost dobrobytu. Koncepcja
,Kreatywnego Miasta” zaktada, ze kazdy
moze przyczynic sie do kreatywnosci, jesli
podejdzie do problemdw w nowatorski
sposéb. Wazne jest promowanie kultury
kreatywnosci wsrod wszystkich interesa-
riuszy miejskich (Landry Ch., 2012, s. 19-
24).

BY CHARLES LANDRY

W tekscie autorstwa Christofi i in. (2021)  pys. 7. Oktadka publikacji projektu Charlesa Landry ,The
przedstawiono wyniki badan nad koncep-  Origins & Futures of the Creative City" (2012)

Cja jakosci zycia w miastach z wykorzysta-

niem wielostronnej aplikacji przestrzen-

nej, podkreslajac zarazem potrzebe ksztattowania elastycznych srodowisk miejskich. Zwrécono
w tym opracowaniu uwage na to, jak adaptacyjnos¢ w projektowaniu miejskim moze poprawi¢
jakos¢ zycia mieszkancéw, odpowiadajgc zarazem na wspodtczesne wyzwania miejskie. Autorzy
proponuja kompleksowe ramy integrujgce réznych interesariuszy w ocenie jakosci zycia w mia-
stach, zapewniajgc uwzglednienie réznych perspektyw. Badanie podkresla znaczenie elastycznie
ksztattowanego charakteru przestrzeni publicznych, ktére moga dostosowywac sie do zmienia-
jacych sie dynamik miejskich, co jest kluczowe dla wzmacniania odpornosci miast na wyzwania
spoteczno-ekonomiczne i srodowiskowe. Artykut identyfikuje kluczowe wskazniki przyczyniajace
sie do jakosci zycia, takie jak dostepnos¢, zrownowazony rozwdj i interakcje spoteczne, ktore
sg niezbedne do tworzenia tetnigcych zyciem spotecznosci miejskich. Chociaz skupienie sie na
elastycznosci jest istotne, niektorzy krytycy sugeruja, ze nadmierne podkreslanie adaptacyjnosci
moze pomija¢ potrzebe stabilnych, dtugoterminowych strategii zapewniajacych state poprawy
jakosci zycia.

Friedman (1997) w artykule ,Design for change: Flexible planning strategies for the 1990s and bey-
ond” podkresla znaczenie elastycznosci w planowaniu urbanistycznym, zwtaszcza w kontekscie
dynamicznych zmian spoteczno-ekonomicznych. Autor argumentuje, ze tradycyjne podejscia do
planowania, ktore wymagaja sztywnego trzymania sie zatwierdzonych plandw, sg nieefektywne
w obliczu nieprzewidywalnych trendéw rynkowych. Friedman proponuje podejscie, ktére umoz-
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liwia modyfikacje projektow w odpowiedzi na zmieniajgce sie warunki rynkowe, co jest kluczowe
dla deweloperéw duzych osiedli. Wprowadzenie strategii etapowego projektowania pozwala na
szybsze procesy zatwierdzania, co jest istotne w kontekscie rosngcych wymagan rynkowych. Ar-
tykut podkresla, ze nie mozna przewidzie¢ przysztych trendow, dlatego elastyczno$¢ w projekto-
waniu jest niezbedna dla dtugoterminowego sukcesu urbanistycznego.

Artykut ,Flexible planning strategies of sustainable city development” autorstwa M. Zivkovica,
G. Jovanovica i S. Kondi¢a omawia kluczowe aspekty zrbwnowazonego rozwoju miast. Podkresla,
ze niepewnosc jest fundamentalnym elementem przysztego rozwoju miast, co wymaga elastycz-
nego planowania miejskiego zdolnego do adaptacji do zmian demograficznych, technologicz-
nych i srodowiskowych. Wedtug autorow elastycznos$¢ w projektowaniu miejskim jest kluczowa
dla tworzenia miast przyjaznych dla oséb w réznym wieku, co pozwala na lepsze dostosowanie
sie do zmieniajacych sie potrzeb mieszkancow. Autorzy podkreslaja koniecznos¢ wyboru takich
strategii planowania, ktére umozliwiajg adaptacje systemédw miejskich do zmieniajgcych sie wa-
runkéw, co jest niezbedne dla dtugowiecznosci i odpornosci budynkéw. Elastycznosé w projek-
towaniu jest rowniez waznym zasobem dla wszystkich interesariuszy zaangazowanych w rozwaj
miast. Artykut wzywa do wsparcia elastycznosci w ramach koncepcyjnych i legislacyjnych strategii
zrobwnowazonego rozwoju miejskiego, co przyczyni sie do bardziej zréwnowazonych praktyk roz-
woju miast.

Autorzy artykutu pt. ,Exploring Flexibility in Urban Planning Formulation of China" (Z. Xu i Y. Zhang
2013) omawiajg ewolucje postrzegania elastycznosci w literaturze planistycznej. Kiedy$ uwazana
za ceche negatywng, dzi$ elastycznos¢ jest postrzegana przez urbanistéw jako atut, ktéry po-
maga radzi¢ sobie z rosngcg ztozonoscig, oportunizmem i réoznorodnoscia w miastach. Coraz
bardziej uswiadamiamy sobie, Ze planowanie miejskie nie moze z duzym prawdopodobienstwem
zdefiniowac i kontrolowac catej przysztosci w kontekscie rozwoju nowoczesnej gospodarki miej-
skiej. Autorzy podkreslaja, ze tradycyjny, sztywny paradygmat planowania miejskiego nie spetnia
potrzeb wspdtczesnej urbanistyki. Zaktadaja, ze elastycznosé, jako zdolnos¢ systemu do adaptacji
lub reagowania na zmiany w $rodowisku, stanie sie kierunkiem rozwoju planowania miejskiego
na nowym etapie. Teoria elastycznego planowania miejskiego zaktada, ze planowanie powinno
by¢ dynamiczng i harmonijng mysla. Artykut wprowadza niektdre praktyki planistyczne w Chinach
i bada, jak planowanie miejskie moze skutecznie radzi¢ sobie z niepewnosciami i nieoczekiwany-
mi zmianami.

Wszystkie wyzej wymienione publikacje oraz spotkania i konferencje dotyczace zagadnienia
korzystania z szeroko zakrojonego instrumentarium planistycznego wskazujg na jego istotnos¢
we wspotczesnych procesach rozwojowych miasta, w tym ksztattowania miasta 15-minutowego.
W kontekscie powyzszego oméwienia dotychczas najtrafniejszym podziatem instrumentéw za-
rzadzania rozwojem miast zdaje sie by¢ ten przedstawiony przez IFHP (International Federation
of Housing and Planning), w Polsce po raz pierwszy zaprezentowany w pracy Tadeusza Mar-
kowskiego (2001). W celu usystematyzowania réznych instrumentdw planistycznych, na potrzeby
niniejszej pracy zostanie wykorzystana i rozwinieta klasyfikacja zaproponowana przez Piotra Lo-
rensa i Daniela Zatuskiego (Lorens 2013), ktérzy przyjeli podziat Markowskiego jako punkt wyjscia
do szerszego ich omdwienia. Tabela 1 obejmuje rozwigzania stuzace sterowaniu rozwojem prze-
strzennym miast wedtug kategorii stosowanych instrumentéw.
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Tab 1. Rozwiazania stuzace sterowaniu rozwojem przestrzennym miasta wedtug kategorii stosowanych instrumentow,
autorzy: Lorens i Zatuski. Zrédto: Lorens 2013: 98-100 z uzupetnieniami wprowadzonymi przez zespot autorski

Planowanie strategiczne

Planowanie uzytkowania
terendw

Ograniczenia w prawach
zabudowy

Planowanie przestrzenne
o charakterze
pozaustawowym

Koncepcje rozwojowe
poszczegoinych
obszaréw, zaréwno
w skali dzielnic jak

i poszczegdlnych
miejsc (w tym studia
architektoniczne

i urbanistyczne
pozwalajace na
okreslenie mozliwie
najlepszego sposobu
wykorzystania

i zagospodarowania
danej przestrzeni)

Priorytety rozwojowe
miasta w odniesieniu do
danego miejsca

Nabywanie gruntow na
otwartym rynku

Wymiana gruntéw wraz ze
scalaniem

Sprzedaz gruntow
powigzana z formami
uzytkowania i przysztymi
przychodami

Planowanie dotyczace wszystkich sfer rozwoju miasta:
spotecznej, gospodarczej, srodowiskowej, przestrzennej,
zarzadzania.

Planowanie uzytkowania i zagospodarowania terenéw
o roznym charakterze i skali, w tym Plan ogdlny gminy,
MPZP, SUIKZPG?® oraz Zintegrowany Plan Inwestycyjny.

Ograniczenia zawarte w dokumentach, takich jak decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu czy
umowy dzierzawy i sprzedazy terenu.

Strategie rozwoju przestrzennego, plany koordynacyjne
dla przedsiewzie¢ o charakterze zintegrowanym,
MASTERPLANY.

Analizy i studia urbanistyczne zwigzane z mozliwoscia
rozwoju poszczegdlnych dzielnic, opracowywane m.in.
w trybie konkurséw urbanistycznych, analizy rynku
inwestycyjnego (tzn. nacisku inwestycyjnego w obrebie
poszczegdlnych typow programu miejskiego),
prowadzone w odniesieniu do catego miasta, jak

i poszczegdlnych jego fragmentéw, MASTERPLANY.

Priorytety ujete zarbwno w dokumentach planistycznych,
jak i okreslone w inny sposéb, np. na drodze planowania
strategicznego, konsultacji spotecznych, dialogu ze
srodowiskiem biznesu.

Nabywanie dziatek przez miasto w miejscach, w stosunku
do ktorych istnieje polityka realizacji okreslonych
zamierzen; takze powiekszanie komunalnego zasobu
gruntéw jako rezerwy zabezpieczajacej mozliwosci
realizacji polityki przestrzennej miasta w przysztosci.

Zamiana gruntéw o réwnej wartosci rynkowej lub
z ewentualnym odszkodowaniem, scalenie i wtorny
podziat nieruchomosci itp.

Umieszczenie w umowie sprzedazy lub dzierzawy terenu
zapisow dotyczacych koniecznosci realizacji okreslonego
programu inwestycyjnego, a takze ewentualnego udziatu
miasta w zyskach z uzytkowania nieruchomosci.

3 Przed reforma planowania
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Wchodzenie

w partnerstwo publiczno-
prywatne na rzecz
zagospodarowania
terenow

Umowy z deweloperami
zabezpieczajace interes
publiczny w zakresie
uzytkowania gruntéw i ich
zagospodarowania

Tworzenie rezerw
gruntowych na potrzeby
realizacji priorytetow
rozwojowych miasta

Development gruntowy?,
przygotowywanie
terenéw pod zabudowe,
uzbrojonych, o ustalonym
programie uzytkowym i o
jasnej sytuacji prawnej

Prowadzenie sprzedazy
terendw w réznych
trybach, gdzie zasada
naczelna nie jest
jednorazowy zysk ze
sprzedazy terenu, ale
dtugoterminowe efekty dla
gospodarki, przestrzeni

i Srodowiska miasta (czyli
kryterium ilosci srodkéw
pozyskanych ze sprzedazy
nie jest najwazniejsze)

Studia wykonalnosci strat

i zyskdw z projektowanego
zagospodarowania lub
przeksztatcern zabudowy

Tworzenie kapitatu
ryzyka dla celéw
zagospodarowania

i przeksztatcen terendw

Wspotpraca z sektorem
prywatnym przy realizagji
bardziej skomplikowanych
lub waznych dla miasta
przedsiewzie¢

Przygotowywanie dziatek gotowych pod zabudowe

MAPOWANIE INSTRUMENTOW PLANISTYCZNYCH

Umowy z partnerami prywatnymi majace na celu podjecie
wspdlnych dziatan inwestycyjnych i realizacje okreslonego
zamierzenia — na drodze wchodzenia przez miasto do spotki
lub przez umowe dotyczaca realizagji dziatah o charakterze
uzupetniajgcym przez poszczegolnych partneréw (np.
miasto zobowigzuje sie do zagospodarowania okreslonych
ukfaddw przestrzeni publicznej lub realizacji infrastruktury
stuzacej rozwojowi nowych dzielnic czy zatozen).

Zagwarantowanie — na drodze umowy — realizacji przez
sektor prywatny okreslonego programu na terenach
gminnych, sasiadujacych z obszarem inwestycji;
przyktadem moze by¢ wiazanie realizacji nowych czesci
centréw handlowych z przebudowg prowadzacej do nich
lub powiazanej z nimi infrastruktury drogowe;j.

Wykupywanie terendw z rak prywatnych w celu
powiekszania komunalnego zasobu gruntow.

Przygotowywanie dziatek komunalnych pod zabudowe pod
wzgledem formalnym (czyli planistycznym, przygotowanie
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, wyjasnienie
ewentualnych problemdw witasnosci i wiadania), jak

i technicznym (uzbrojenie, wyprzedzajace przygotowanie
badan archeologicznych, o ile s wymagane).

Sprzedaz terenéw na drodze przetargdw oraz negocjacji
z inwestorami, gdzie beda okreslane kryteria sprzedazy
lub dzierzawy, takie jak cena dziatki, proponowany przez
inwestora program uzytkowy, proponowana architektura,
realizacja ewentualnych intereséw publicznych (np.
mieszkania komunalne lub o niskiej cenie, urzadzenie
czesci terenu w postaci ogdlnodostepnej przestrzeni
publicznej).

Opracowanie studiéw wykonalnosci dla poszczegdlnych
przedsiewzie¢ przewidzianych do realizacji zaréwno przez
miasto, jak i przygotowywanych do realizacji przez sektor
prywatny; studia takie pozwalajg na weryfikacje realnosci
priorytetow rozwojowych miasta oraz jego polityki
rozwojowej.

Tworzenie specjalnych funduszy gminnych
przeznaczonych na wchodzenie gminy we wspotprace

z sektorem prywatnym przy realizacji okreslonych
przedsiewzie¢. Fundusze te moga by¢ koncentrowane

w specjalnie tworzonych korporacjach rozwoju miejskiego,
bedacych partnerem zdolnym do wchodzenia w spotki

z kapitatem prywatnym.

Wspotpraca ta moze przyjmowac réznorodne formy,
czesciowo juz opisane powyzej (jak partnerstwo publiczno-
prywatne, umowy z deweloperami czy tworzenie kapitatu
ryzyka). Dodatkowo wymieni¢ tu mozna podejmowanie
wspdlnych dziatan planistycznych i promocyjnych, wspdlne
prowadzenie dialogu ze spotecznoscia lokalng itp.
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Podatki od nieruchomosci
ad valorem — obejmujace
zaréwno ziemie, jak

i budynki

Roczny podatek od
wartosci ziemi

Podatek od przyrostu
wartosci ziemi

Podatek od prawa do
zabudowy

Karny podatek od
terenéw pozostawionych
wolnymi od zabudowy
lub uzytkowanych
nieefektywnie

Komunalizacja terendw

Ograniczenia w prawach
nabywania gruntow
i prawach wtasnosci

Wywiaszczanie na

cele publiczne lub -

w niektoérych przypadkach
— pod inwestycje prywatne

Prawo pierwszenstwa
sektora publicznego

w transakcjach obrotu
ziemig

Tworzenie
spegjalistycznych
struktur organizacyjnych,
w tym usprawniajacych
wspotprace miasta

z sektorem prywatnym

Bazy informacji o terenach

Szczegbtowe programy
realizacji polityki
uzytkowania gruntéw

Podatki od wartosci nieruchomosci — podatki katastralne.

Podatki gruntowe.

Renta planistyczna ustalana na podstawie zmian wartosci
ziemi powstatych wskutek ustanowienia lub zmian

w ustaleniach planu zagospodarowania przestrzennego,
a takze optaty adjacenckie zwigzane z uzbrojeniem
terendw przez gmine.

Podatek naliczony od prawa do zabudowy w wypadku,
gdy wiasciciel terenu nie ma prawa do swobodnego
dysponowania swojg nieruchomoscia.

Naliczanie specjalnego podatku gruntowego od terenéw
niezagospodarowanych, wyliczanego na podstawie
szacunkowego podatku od wartosci nieruchomosci
zagospodarowanej zgodnie z oczekiwaniami miasta
(wyrazonymi m.in. w MPZP).

Komunalizacja terenéw nalezacych do Skarbu Panstwa.
Pod pojeciem komunalizacji czesto rozumie sie takze
wykup terendw z ragk prywatnych oraz wywitaszczenia na
cele publiczne.

Ograniczenia wynikajace z zapisow planistycznych oraz
z umow zawieranych przy okazji zbywania terenéw przez
miasto.

Wywiaszczanie oznacza przejmowanie za
odszkodowaniem terenéw przeznaczonych na realizacje
celéw publicznych. Moze byc¢ takze uzywane jako
instrument stuzacy powiekszaniu komunalnego zasobu
gruntéw, co ma na celu umozliwienie realizacji polityki
przestrzennej miasta — takze w przysztosci.

Prawo pierwokupu zagwarantowane ustawowo lub
narzucone przez rozwigzania przyjete na szczeblu
lokalnym.

Tworzenie w strukturach urzedéw gmin specjalnych
komérek zwigzanych z obstuga inwestorow
i nakierowanych na $cista z nimi wspotprace.

Bazy te moga obejmowac m.in. aktualng oferte
inwestycyjng miasta, jak i informowac o skali zjawiska
urbanizacji na danym obszarze. Zawiera¢ moga
zaréwno dane dotyczace aktualnego stanu prawnego

i wlasnosciowego dziatek, jak i zamierzen inwestycyjnych
wyrazanych przez podmioty prywatne czy publiczne.

Programy te moga przyjmowac postac tzw. planéw
dziatania w odniesieniu do poszczegdlnych obszaréw
lub np. w stosunku do rozwoju infrastruktury
transportowej. Moga to by¢ zaréwno wieloletnie
plany inwestycyjne, jak i programy rewitalizacji
poszczegolnych dzielnic czy MASTERPLANY.
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Tworzenie specjalnych

instytucji wspomagajacych

rozwdj przestrzenny,
zarbwno zorientowanych

na realizacje okreslonego

projektu jak i na szeroko
rozumiang wspotprace
z sektorem prywatnym

Wspétpraca z innymi
partnerami mogacymi
wspomaoc miasto

w tworzeniu zrebéw
polityki rozwoju
przestrzennego, w tym
z przedsiebiorcami

Moga by¢ to zardbwno spotki komunalne, jak i wydzielone
jednostki budzetowe, ktére maja za zadanie realizacje
okreslonego przedsiewziecia. Moga w tatwiejszy sposob
podejmowac wspdtprace z sektorem prywatnym

i koncertowac sie na realizacji okreslonego zadania.

Wspdtpraca ta mozliwa jest np. przez podejmowanie
wspolnych debat, dyskusji i przedsiewzie¢ studialno-
badawczych majacych na celu zgromadzenie wiedzy

i wypracowanie najlepszych mozliwych rozwigzah w danej
dziedzinie.

i placéwkami naukowo-
badawczymi

Rozwiniety marketing
urbanistyczny, zaréwno
w odniesieniu do

miasta jako catosci jak

i poszczegdlnych dzielnic
czy pojedynczych dziatek

Marketing terytorialny wiaze sie zarowno z réznymi
dziataniami informacyjno-promocyjnymi nakierowanymi
na inwestorow (w odniesieniu badz do catego miasta,
badZ do poszczegodlnych jego czesci), jak i z marketingiem
przyjetych rozwigzan wséréd spotecznosci lokalne;j.

Modele realizacji projektow i przedsiewziec

Instrumenty zarzadzania rozwojem miast, w tym w szczegdlnosci instrumenty planistyczne, sa
istotnym elementem catego systemu gospodarowania przestrzenia, chociaz stanowia tylko czes¢
catej gamy dziatan. Stanowi¢ one moga podstawe do sformutowania koncepcji przeksztatcen
i inicjowania kolejnych dziatan (Izydor 2010: 188). Niezaleznie od klasyfikacji narzedzi i instrumen-
téw zarzadzania rozwojem miast, kluczowe jest jednak okreslenie sposobu ich wykorzystania przy
realizacji konkretnych zadan zwigzanych z zagospodarowaniem terendw. Jest to mozliwe dzieki
zastosowaniu jednego z czterech modeli realizacji zadan angazujacych sektor publiczny (Lorens
2013: 98). Modele realizacji projektow i przedsiewzie¢ zostaty opracowane na bazie analizy stop-
nia zaangazowania sektora publicznego, zaréwno pod wzgledem organizacyjnym, jak i finan-
sowym. Kluczowym elementem tych modeli jest wykorzystanie réznorodnych narzedzi polityki
publicznej, jak to przedstawili deMonchaux, Schuster i Riley (1997). Na ich podstawie budowane
sg instrumenty wspierajgce rozwoj miasta, co szczegdtowo opisat Markowski (1999). Dzieki temu
mozliwe jest skuteczne planowanie oraz realizacja inicjatyw miejskich, ktére integruja rézne sek-
tory i zapewniaja efektywne zarzadzanie zasobami publicznymi. Modele te pozwalaja takze na
aktywne angazowanie spotecznosci lokalnych w procesy decyzyjne, co przyczynia sie do bardziej
inkluzywnego i zrbwnowazonego rozwoju miejskiego. Ponadto, analiza zaangazowania sektora
publicznego pomaga zidentyfikowa¢ najlepsze praktyki i strategie, ktore moga by¢ stosowane
w roéznych kontekstach miejskich, zwiekszajgc efektywnos¢ i innowacyjnosé realizowanych pro-
jektow.
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| tak, wsrod mozliwych modeli realizacji przedsiewziec¢ rozwojowych mozna wyrdznic:

Bezposrednie finansowanie: charakteryzujace sie najwyzszym stopniem zaangazowania sektora
publicznego w realizacje przedsiewziecia.

Przedsiewziecia publiczno-prywatne: polegajace na wspétfinansowaniu inwestycji przez sektor
publiczny i prywatny.

Strefy specjalnej regulacji: oparte na tworzeniu specjalnych zachet dla inwestorow.

Programy pomocy technicznej i profesjonalnej: zapewniajace potrzebne doradztwo dla poten-
¢jalnych inwestoréw przy niskich kosztach z budzetu gminy lub panstwa.

Wybor modelu realizacji danego przedsiewziecia zalezy od sytuacji inansowej oraz prawno-or-
ganizacyjnej sektora publicznego, a takze od tego, czy istniejgca agenda ma odpowiednie kom-
petencje prawne i zasoby umozliwiajace aktywny udziat w realizacji projektu (Lorens 2013: 112).
Niezaleznie jednak od wyboru modelu realizagji, urzeczywistnienie zamierzen polityki przestrzen-
nej wymaga stosowania réznych instrumentéw sterowania rozwojem oraz prowadzenia go-
spodarki przestrzennej w sposdb kompleksowy, interdyscyplinarny i zintegrowany (Izydor 2010:
187). Nalezy przy tym wyrozni¢ dwa poziomy planowania operacyjnego:

« Strategie ,obszarowe” rozwoju przestrzennego gminy lub dzielnicy: obejmujace teren catej
gminy lub ich wybranych dzielnic/obszaréw.

« Strategie ,punktowe” realizacji poszczegdlnych zamierzen przeksztatcenia przestrzeni: doty-
czace niewielkich fragmentdw miasta i pojedynczych zamierzen urbanistycznych (Izydor 2010:
192).

Przyktadem praktyki ich stosowania w zakresie planowania operacyjnego w realiach polskich jest
m.in. Gminny Program Rewitalizacji (strategia obszarowa). Istniejg rbwniez programy operacyjne
stworzone do dokumentéw takich jak strategie rozwoju. Przyktadami moga by¢ ,Gdansk Pro-
gramy Rozwoju 2030" stworzone na potrzeby wdrazania strategii rozwoju gminy (,Gdansk 2030
Plus. Strategia Rozwoju Miasta”). Programy opracowane zostaty ,z uwzglednieniem wymagan
merytorycznych i proceduralnych okreslonych w Ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju (Dz.U. z 2023 r. poz. 1259, zm. poz. 1273). Wyznaczaja kierunki dzia-
fan, ktére w najblizszych latach postuza realizacji czterech celéw strategicznych: Zielone Miasto,
Wspolne Miasto, Dostepne Miasto i Innowacyjne Miasto. Bardziej szczegdtowo niz Strategia
opisujg oczekiwane rezultaty i sposoby ich osiggania. Wskazuja rowniez planowane naktady fi-
nansowe oraz sposob pomiaru uzyskanych efektéw. Rozwoj miasta, ukierunkowany na realizacje
wizji zapisanej w Strategii, bedzie przebiegat zgodnie z kierunkami dziatan, ktore znajdujg rozwi-
niecie wtasnie w Programach Rozwoju 2030. Podstawy, kierunki i zasady rozwoju skupiaja sie na
najwazniejszych dla Gdanska wartosciach: wspotpracy, otwartosci, mobilnosci, ksztatceniu i $ro-
dowisku. Najwazniejszy jest jednak podmiot rozwoju, a wigc mieszkancy miasta, dlatego tez to
na wskazanych przez mieszkanki i mieszkancéw potrzebach koncentruja sie dziatania Programéw
Rozwoju 2030." (tamze, str. 4).
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Masterplany urbanistyczne jako
szczegolny rodzaj instrumentow
planistycznych

Planowanie urbanistyczne odgrywa kluczowa role w ksztattowaniu wspdtczesnych miast, wska-
zujac na mozliwosci sprostania wyzwaniom zwigzanym z rosnaca populacja, zmianami klimatycz-
nymi i dazeniem do zrbwnowazonego rozwoju. Jak wczesniej wspomniano, wspotczesna urba-
nistyka korzysta z szerokiego spektrum instrumentow i narzedzi planistycznych, ktore wspierajg
efektywne zarzadzanie przestrzenig miejskg oraz podnoszg jakos¢ zycia mieszkancow.

Zgodnie z systematyka przedstawiong w poprzedniej czesci opracowania, przyjmuje sie zasad-
niczy podziat na szes¢ grup instrumentéw zarzadzania rozwojem przestrzennym miasta: instru-
menty planistyczne, instrumenty rynkowe, finansowanie rozwoju, instrumenty podatkowe, pozo-
state instrumenty prawne, instrumenty wspierania.

Jednym z podstawowych instrumentéw zarzadzania rozwojem miasta sg instrumenty plani-
styczne dzielace sie (zgodnie z przedstawiong wczesniej systematyka) na te dotyczace: planowa-
nia strategicznego, planowania uzytkowania terenéw (np. plan zagospodarowania terenu),
ograniczenia w prawach do zabudowy (np. decyzje o warunkach zabudowy), planowania
o charakterze pozaustawowym czy priorytetow rozwojowych miasta w odniesieniu do da-
nego miejsca. Cafa ta grupa instrumentdw dotyczy ustalen zagospodarowania przestrzennego,
ktére okreslajg jak dana przestrzeh powinna by¢ rozwijana i uzytkowana. Okreslajg one m.in.
zasady ksztattowania zabudowy, lokalizacje terendw zielonych czy rozmieszczenie infrastruktury
technicznej. Dokumenty te petnig kluczowa role w tworzeniu spdéjnej i funkcjonalnej struktury
urbanistycznej. Z punktu widzenia koordynacji ztozonych proceséw urbanistycznych na uwage
zastuguja dokumenty o charakterze kompleksowym, dotyczgce wieloaspektowych strategii
rozwoju przestrzennego, czy plany koordynacyjne dla przedsiewzie¢ o charakterze zintegro-
wanym.

Z kolei do strategii rozwojowych mozna zaliczy¢ takie dokumenty jak np. strategie mobilnosci,
czy strategie mieszkaniowe. Strategie mobilnosci to instrumenty planistyczne, ktére koncentruja
sie na rozwoju systemow transportowych, promujac zrbwnowazony transport publiczny, rozbu-
dowe infrastruktury dla pieszych i rowerzystéw oraz redukcje zaleznosci od samochoddw. Stra-
tegie te wskazuja m.in. sposoby zmniejszenia zanieczyszczenia powietrza i zattoczenia ulic oraz
poprawy dostepnosci réznych czesci miasta. Istotna role odgrywaja takze polityki mieszkaniowe,
okreslajac sposoby zapewniania dostepnosci mieszkan dla réznych grup spotecznych. Wspieraja
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one rozwdj zrdznicowanej oferty mieszkaniowej oraz zachecajg do budowy nowych, zréwnowa-
zonych osiedli, co jest istotne dla tworzenia inkluzywnych spotecznosci miejskich.

Do planow koordynacyjnych dla przedsiewzie¢ o charakterze zintegrowanym mozna zaliczyc¢ ta-
kie dokumenty jak: masterplany urbanistyczne® (np. masterplany w Warszawie: Miasteczko Wi-
landw, Port Praski, FSO Zeran, Stare Swidry; masterplany we Wroctawiu: Nowe Zerniki, nabrzeza
Ofawy, dzielnica Nadodrze i Przedmiescie Otawskie; wykorzystywane w procesie rewitalizacji jak
masterplany w todzi — np. masterplan dla terenu World Horticultural EXPO; masterplan nowej
dzielnicy Miasteczko Siewierz Jeziorna); dtugookresowe strategie rozwoju dzielnic (np. stra-
tegia rozwoju gminy Warszawa-Bielany do roku 2014); instrumenty planowania spotecznego,
takie jak mikrostrategie (np. planistyczno-urbanistyczne opracowanie mikrostrategii przestrzen-
no-spotecznej dla dzielnic Gdansk-Wrzeszcz, Gdansk-Osowa, Gdansk-Orunia i Gdansk-Ujescisko
w ramach projektu Quo Vadis Gdansku, realizowanego m.in. przez Gdanska Fundacje Innowagji
Spotecznej) czy programy rozwoju dzielnic (np. program rozwoju dzielnicy Rembertéw m.st.
Warszawy do 2020 roku). Wszystkie wyselekcjonowane instrumenty dotycza koordynacji dziatan
wielu instytugji (publicznych i prywatnych). Oparte sa na zestawach réznorakich, wzajemnie uzu-
pefniajacych sie elementow.

W przedstawionej powyzej systematyce szczegdlne miejsce zajmujg masterplany urbanistyczne.
Masterplan to najpopularniejsza nazwa dokumentu zawierajgcego kompleksowa wizje danego
terenu i podstawowy szkic planu danego obszaru. Ze wzgledu na ww. cechy oraz coraz czestsze
stosowanie tych instrumentdéw w pracy zdecydowano sie na bardziej dogtebng analize 9 repre-
zentatywnych masterplanow.

Masterplan (w urbanistyce) wg definicji uzytej przez Weronike Mazurkiewicz (2023) jest ,instru-
mentem uzywanym do porzadkowania duzej liczby pojedynczych informacji na temat obszaru
oraz ilustrowania decyzji podjetych przez projektantow. Dokument ten stuzy wykreowaniu spdj-
nego, ogdlnego celu strategicznego i celdw operacyjnych przeksztatcen. Daje réwniez podstawe
do stworzenia planu dziatan, ktore sg potrzebne do zrealizowania wyznaczonego celu, i jest pod-
stawg do dialogu, konsultacji spotecznych i wspodtdziatania oraz obejmuje planowanie strategicz-
ne, przestrzenne, dziatania spoteczne i aspekty finansowe.” (tamze, 20). Z kolei wedtug tukasza
Pancewicza, ktory przedstawit swojg definicje tego instrumentu podczas seminarium pt. ,Archi-
tektura Mtodego Miasta” odbywajgcego sie w dniach 13-14 marca 2024 r. w budynku Europej-
skiego Centrum Solidarnosci w Gdansku, masterplan stanowi dokument koncepcyjny dotyczacy
zagospodarowania terenu w skali urbanistycznej. Dokument ten obejmuje catos¢ lub czes¢ dane-
go obszaru, prezentujgc docelowg wizje jego przeksztatcenia. W szczegdlnosci zawiera on uktad
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, ktéry odzwierciedla ostateczny stan planowanych
zmian. Co wiecej, masterplan petni role instrumentu zarzadzania przeksztatcaniem przestrzeni,
co stanowi jego drugi, istotny wyréznik (nagranie konferengji, 2024, zrodto: gdansk.pl/bam).

Skutecznos¢ masterplanu jako instrumentu ksztattowania przestrzeni zalezy w duzej mierze od
zakresu ustalen, jakie osiggnieto w wyniku wspdtpracy roznych oséb i instytucji zaangazowanych
W jego opracowanie. Proces przygotowania masterplanu, z udziatem wielu podmiotdéw, mozna
metaforycznie poréwnac¢ do negocjacji przy stole. Kazdy z interesariuszy, ktérzy daza do wspdl-
nej zmiany fragmentu przestrzeni miejskiej, wnosi swoj wktad w budowanie wizji przeksztatcen.
Whktad ten moze obejmowad nieruchomosci, zasoby finansowe, pomysty, a najczesciej kapitat
i nieruchomosci. Optymalnym rozwigzaniem jest sytuacja, w ktérej nieruchomosci i kapitat sg do-
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Rys. 10. Baner reklamujacy konferencje ,Architektura Mfodego Miasta"

starczane wspolnie przez wszystkich partnerow dialogu, co zapewnia najlepsze rezultaty w przy-
gotowaniu koncepcji programowo-przestrzennej. W sytuacjach, w ktérych masterplan ma petnic
funkcje instrumentu inicjujgcego zmiany, a jeszcze nie okreslono konkretnego inwestora, udziat
szerokiego grona 0séb i podmiotéw zainteresowanych danym zagadnieniem, staje sie on szcze-
golnie istotnym dokumentem.

Instrumenty jakimi sg masterplany stanowig istotny element zestawu instrumentow zarzadzania
rozwojem miasta, majac szczegodlne znaczenie w procesie ksztattowania jego przestrzeni. Jak
wskazano, istnieje wiele rodzajow masterplanéw oraz réznych interpretacji tego pojecia — od
koncepcji urbanistycznych w duzej skali po opracowania integrujgce zestawy wytycznych urba-
nistycznych. W kontekscie polskim, czesto poréwnuje sie je z miejscowymi planami zagospo-
darowania przestrzennego, ktore sa prawem miejscowym i skupiajg sie gtdwnie na aspektach
funkcjonalnych, podczas gdy masterplany s3 elastyczne i uwzgledniaja takze forme przestrzenna.
Ksztattowanie przestrzeni przy uzyciu masterplanéw wykracza przy tym poza tradycyjne ramy
planistyczne. Obejmuje ono bowiem nie tylko aspekty funkgcji, ale réwniez (w postaci koncepcji)
formy przestrzennej, co zostato omowione przez Krystyne Solarek (2019), Davida Adamsa i Ste-
ve'a Tiesdella (2012), oraz Sebastiana Loewa (2012). Rozne rodzaje i praktyki masterplanowania,
a takze rézne sytuacje przestrzenne, zostaty szczegotowo opisane przez Lucy Bullivant (2012)
w ksigzce ,Masterplanning Futures”.

Dokumenty masterplanéw opracowywane sg dla bardzo réznych sytuacji przestrzennych i w réz-
nych kontekstach geograficznych, kulturowych i spoteczno-politycznych. Praktyki sporzadzania
zostaty zebrane i opracowane m.in. w pracy pod redakcjg Husama AlWaera i Barbare lisley. Wy-
nikiem ich pracy jest ksigzka ,Rethinking Masterplanning: Creating Quality Places” (2017). Ksiazka
ta jest zbiorem esejow dotyczacych nowego podejscia do masterplanu, ktére koncentruje sie
na tworzeniu przestrzeni publicznych o wysokiej jakosci. Redaktorzy tego tomu zwracaja uwa-
ge na zmieniajace sie podejscia do planowania urbanistycznego oraz na potrzebe elastycznosci
i wspdtpracy w procesie kreowania masterplanu. W ksigzce omowiono rézne aspekty budowy
ustalen masterplanu, w tym teoretyczne ramy, praktyki wspdtpracy z spotecznosciami, role klien-
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tdbw w procesie planowania oraz znaczenie zrbwnowazonego rozwoju. Autorzy proponuja, aby
masterplany byty bardziej inkluzywne, holistyczne i dostosowane do zmieniajacych sie warunkéw
spotecznych i Srodowiskowych. W tej ksigzce ujeto réznorodne perspektywy i doswiadczenia eks-
pertdw z dziedziny architektury, urbanistyki i planowania, co sprawia, ze jest istotnym wktadem
w dyskusje na temat przysztosci planowania przestrzennego w kontekscie rosnacych potrzeb
urbanistycznych wspodtczesnych miast.

Dodatkowe informacje na temat technik i metod tworzenia masterplandw oraz wytycznych urba-
nistycznych mozna znalez¢ w opracowaniu autorstwa Erica Firleya i Kathariny Gron (2014). Praca
ich autorstwa — ,Urban Masterplanning Handbook” — to publikacja, ktéra oferuje poréwnawcza
analize rozwoju roznych miast oraz zastosowania masterplandéw na catym swiecie. W ksigzce tej
opisano 20 studiéw przypadkdw, ktore sa przedstawione wedtug wielkosci, a nie daty czy lokali-
zacgji geograficznej, co umozliwia specjalistom w dziedzinie projektowania, deweloperom, urba-
nistom oraz studentom dokonywanie $wiadomych poréwnan organizacyjnych i formalnych. Stu-
dia przypadkdw obejmujg szeroki zakres wspdtczesnych i historycznych masterplanéw z Europy
i Ameryki Pétnocnej. Ksigzka jest szczegdlnie przydatna dla projektantow, deweloperdw, urbani-
stow i studentow, ktdrzy chcag pogtebic swojg wiedze na temat nowoczesnych metod planowania
urbanistycznego i ich praktycznego zastosowania.

Z kolei perspektywa historyczna zwigzana z pierwowzorami masterplanowania, w tym rozwdj
tego pojecia, jest omawiana w ksigzce pt. ,Kult und Krise des groBen Plans im Stadtebau” (2017)
przez Haralda Bodenschatz'a i Celine Kress. W pozydji tej przedstawiono kulturowe i krytyczne
aspekty planowania urbanistycznego, koncentrujac sie szczegdlnie na koncepgji ,wielkiego pla-
nu”. Przeanalizowano w niej takze historyczng ewolucje ideologii planowania urbanistycznego
oraz ich praktyczne implikacje, odzwierciedlajac zarowno sukcesy, jak i porazki. W kontekscie hi-
storycznym ksigzka umieszcza planowanie urbanistyczne w ramach historycznych, omawiajac, jak
ideaty ,wielkiego planu” byty ksztattowane przez rézne konteksty spoteczno-polityczne. Przykta-
dem jest analiza wptywu J. Stibbena na rosyjskich specjalistow urbanistycznych z poczatku XX
wieku. Ksigzka krytykuje takze rozbiezno$¢ miedzy ideatami planowania urbanistycznego a ich
rzeczywistymi zastosowaniami. Tekst porusza rowniez trwajacy obecnie kryzys w srodowiskach
miejskich, podkreslajac potrzebe zréwnowazonych praktyk w projektowaniu urbanistycznym, co
jest powtarzajacym sie tematem we wspdtczesnych badaniach urbanistycznych. Podsumowujac,
ksigzka celebruje aspiracje wielkiego planowania urbanistycznego, ale jednoczesnie krytycznie
odnosi sie do wyzwan i kryzysow, ktdre pojawity sie w jego realizacji, odzwierciedlajac zniuanso-
wane zrozumienie ewolucji tej dziedziny.

W kontekscie interdyscyplinarnosci planowania, w tym kwestii spoteczno-politycznych i srodowi-
skowych, tematy te zostaty poruszone m.in. przez Petera Bishopa i Lesley Williams (2019) oraz Om-
brette Romice, Sergio Porta i Alessandra Feliciotti (2020). Monografia ,Planning, Politics and City
Making: A Case Study of King's Cross” autorstwa Petera Bishopa i Lesley Williams szczegdto-
wo analizuje ztozone procesy urbanistyczne na przyktadzie przebudowy dzielnicy King's Cross
w Londynie. Publikacja stanowi krytyczne studium konwencjonalnych teorii planowania, uwypu-
klajgc ztozonos¢ negogjacji i roznorodnos¢ interesdw zaangazowanych podmiotow. Autorzy pod-
kreslaja, ze proces negocjacyjny dotyczacy King's Cross trwat szes¢ lat, obejmujac wyczerpujace
dyskusje i obszerng dokumentacje techniczng, co ostatecznie doprowadzito do zatwierdzenia
projektu przez komisje. Ksigzka szczegdtowo opisuje transformacje postindustrialnego obszaru
King's Cross, ze szczegdlnym uwzglednieniem procesu inwestycyjnego oraz ksztattowania no-
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Ice

publishing

Rethinking Masterplanning:
Creating Quality Places

Edited by Husam AlWaer and Barbara llisley

The Urban Masterplanning Handbook

Eric Firley and Katharina Gron

THEACADEMY.
OF

Rys. 15. Okfadka publikacji Husama AlWaera i Barbary Rys. 16. Oktadka publikadji Erica Firleya i Kathariny
lllsley ,Rethinking Masterplanning: Creating Quality Places” Grén ,Urban Masterplanning Handbook” (2014)
(2017)

Harald Bodenschatz | Celina Kress (Hg.)

RIBA #¥ Publishing

Rys. 17. Oktadka publikacji Haralda Bodenschatz'a Rys. 18. Okfadka publikacji Petera Bishopa i Lesley
i Celiny Kress ,Kult und Krise des groBen Plans im Williams ,Planning, Politics and City Making:
Stadtebau” (2017) A Case Study of King’s Cross” (2016)
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wych przestrzeni publicznych, takich jak Granary Square i St. Pancras Square. Analizujac rewitali-
zacje, autorzy badaja, w jaki sposob projekt integruje elementy przyrody, zwtaszcza wode, w celu
poprawy jakosci przestrzeni miejskiej przy jednoczesnym zachowaniu historycznej tozsamosci
dzielnicy. W szerszym kontekscie autorzy zestawiaja to studium przypadku z literaturg dotyczaca
urbanistyki, zwracajgc uwage na krytyke braku systematycznych podejs¢ w innych regionach,
gdzie wptyw czynnikéw politycznych i kulturowych prowadzi do chaotycznych i niespéjnych kra-
jobrazéw miejskich.

Z kolei ksigzka ,Masterplanning for Change: Designing the Resilient City” autorstwa Romice, Por-
ta i Feliciotti (2020) zawiera analize pilnej potrzeby adaptacji miast do wyzwan zwigzanych ze
zmianami klimatycznymi i szybkg urbanizacjg. Autorzy podkreslajg koniecznos¢ praktycznego
podejscia do masterplanowania, traktujac miasta jako ztozone systemy adaptacyjne, ktére wy-
magajg elastycznych i innowacyjnych strategii projektowych. Wskazujg rowniez na kluczowa role
interdyscyplinarnej wspdtpracy miedzy architektami, urbanistami i spotecznosciami w tworzeniu
odpornych miast. Ksigzka sugeruje, ze zdolno$¢ do adaptacji jest kluczowa dla przysztego rozwo-
ju urbanistycznego.

MASTER
PLANNING
FOR'CHANGE

DESIGNING THE RESILIENT CITY |

OD PLANOW GENERALNYCH
DO MASTERIPLANOW

Sztuka ksztattowania nowych struktur miejskich

OMBRETTA ROMICE na obrzezach miast
L W, hiSY SERGIO PORTA
T RIBAH i - ALESSANDRA FELICIOTTI

Weronlka Mazurkiewlcz

Rys. 19. Oktadka publikacji Ombretta Romice, Sergio Rys. 20. Okfadka publikacji Weroniki Mazurkiewicz
Porta i Alessandry Feliciotti ,Masterplanning for Change: ,Od planéw generalnych do masterplanéw.
Designing the Resilient City” (2020) Sztuka ksztattowania nowych struktur miejskich na

obrzezach miast” (2023)

Praktyka masterplanowania w Polsce, zarébwno w perspektywie wspotczesnej, jak i historyczne,
zostata szczegdtowo opisana przez Weronike Mazurkiewicz (2023) we wspomnianej juz wcze-
sniej publikacji. Monografia pt. ,Od planéw generalnych do masterplanéw. Sztuka ksztattowania
nowych struktur miejskich na obrzezach miast” podejmuje zagadnienie ksztattowania spéjnych
struktur przestrzennych w Polsce, ze szczegolnym uwzglednieniem rozwoju obrzeznych dzielnic
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po 1989 roku. Autorka analizuje planowanie catosciowe, oparte zardwno na dokumentach plani-
stycznych, jak i na praktykach urbanistycznych, zwracajac uwage na koniecznos¢ koordynacji roz-
woju sgsiadujacych dzielnic poprzez masterplany. Takie podejscie umozliwia integracje roznych
strategii, wizji i koncepcji rozwoju, co zapobiega powstawaniu pustych, niezagospodarowanych
przestrzeni pomiedzy rozrastajgcymi sie osiedlami. Publikacja omawia takze problem niekontro-
lowanej suburbanizacji, ktory stanowi jedno z najwiekszych wyzwan dla polskiego planowania
przestrzennego. Autorka promuje zintegrowane i elastyczne planowanie, ktore uwzglednia za-
rowno potrzeby wspodtczesnych struktur miejskich, jak i zasady zrbwnowazonego rozwoju.
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Masterplany odgrywaja kluczowa role w zarzadzaniu rozwojem przestrzennym, integrujac roz-
norodne funkcje urbanistyczne i dajg szanse na zrownowazony rozwoj regionéw, miast i dzielnic.
W niniejszej czesci opracowania oméwiono wspotczesne przyktady praktyk europejskich w od-
niesieniu do masterplanowania, a takze wybrane polskie przyktady wspotczesnego zastosowania

masterplanow.

Tab. 2. Przyktady zastosowania masterplanéw poza granicami Polski

Hafencity/ Hamburg/

: 1998- 2025
Niemcy

Aspern/Wieden/Austria 2003- 2028

Nordhavn/Kopenhaga/ 2008- 2048
Dania
Vastra Hamnen (Western 2001-2035

Harbour)/ Malmo/
Szwecja

Tab 3. Przyktady zastosowania masterplanow w Polsce

Miasteczko Wilanéw/

Warszawa 1996-2000
Nowe Zerniki/ Wroctaw/ 2015- 2025
Polska

Port Praski//Warszawa/ 2010-2022
Polska

STARE SWIDRY/

Warszawa/Polska 2018- 2040
FSO PARK// Warszawa 2019- 2050

30

masterplanu HafenCity

(2006, 2009, 2010) 155 ha
Aspern seestadt masterplan 240 ha
Nordhavn masterplan 360 ha
Western Harbour masterplan | 187 ha
Masterplan Miasteczka 169 ha

Wilanow

Masterplan Nowe Zerniki 40 ha

Masterplan dla Portu
Praskiego

40 ha

Masterplan Stare Swidry 120 ha

Masterplan Zeran FSO
i FSO PARK ZERAN
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Obie te grupy przyktadéw zwigzane sg z kreowaniem dzielnic migjskich o zwartym, wielofunk-
cyjnym charakterze, zgodnym z koncepcjg miasta 15-minutowego. Opisane ponizej przyktady
pokazuja, jak planowanie przy pomocy takich dokumentow jak masterplany moze pomaoc w sku-
tecznym ksztattowaniu rozwoju przestrzennego miast, promowaniu zrbwnowazonego rozwoju
i poprawie jakosci zycia mieszkancow. Kazdy z tych projektow ilustruje rozne podejscia do zarza-
dzania urbanistykg operacyjng, podkreslajac znaczenie integracji, planowania i innowacyjnosci
w tworzeniu nowoczesnych przestrzeni miejskich. W tabeli obok (tab. 2) przedstawiono syn-
tetyczne zestawienie informacji na temat omawianych masterplanéw, a ich szersze omdéwienie
zostanie przedstawione w dalszej czesci rozdziatu.

4.1. HafenCity, Hamburg

Kontekst

HafenCity to nowa dzielnica o powierzchni 155 ha, ktéra powstaje na bazie masterplanu na dawnych
terenach portowych Hamburga. W czasach hanzeatyckich obszar dzisiejszego HafenCity byt integralng
czescig miasta. Pod koniec XIX wieku na tym terenie powstat zespot spichlerzy majacy status strefy wol-
noctowej. W tym czasie miasto stracito bezposredni dostep do Elby wtasnie za sprawa budowy spichle-
rzy i magazynow w miejscu dawnych kamienic. W latach 90. XX wieku z powodu rozwoju transportu
kontenerowego port nad Elbg przestat funkgjonowac . W tym czasie wiadze miasta zdecydowaty o re-
witalizacji terenow poportowych. W 1998 roku zostata powotana spotka odpowiedzialna za ich rozwd;.

Zatozenie powiekszy istniejace centrum miasta o ok. 40%. Zakonczenie budowy przewidziane jest
na rok 2025. Rewitalizacja terendw poportowych z czaséw hanzeatyckich obejmuje projekt dziel-
nicy dla 12 tys. mieszkancow, z mozliwoscig stworzenia miejsc pracy dla 40 tys. osob. W sumie
powstanie blisko 2 min m? powierzchni uzytkowej brutto. W 2000 roku uchwalono koncepdcje za-
gospodarowania i rewitalizacji terenu HafenCity (opracowang w formie masterplanu) potozonego
na potudnie od historycznych spichlerzy Speicherstadt. Dokument ten nie jest jednak regula-
¢ja prawng. Proces tworzenia masterplanu zapoczatkowat konkurs urbanistyczny zorganizowany
w 1998 roku. Nadrzednym celem przy realizacji masterplanu byto stworzenie fragmentu miasta,
a nie osiedla. Teren HafenCity podzielono na trzynascie zréznicowanych kwartatow. Ze wzgledu
na ryzyko wystapienia powodzi problem stanowito umieszczenie na tym terenie funkcji mieszkal-
nej. W roku 2010 odbyta sie publiczna debata, w wyniku ktérej masterplan byt dopracowywany
(konkursy urbanistyczne, konkursy krajobrazowe i architektoniczne).

Masterplan

Pierwszy masterplan przygotowano na bazie zwycieskiego projektu zespotu pracowni Hamburg-
plan i Kees Christiansee/Astoc, wytonionego w 1998 roku w konkursie urbanistycznym. Dokument
zostat przyjety przez senat Hamburga w dniu 29 lutego 2000 roku. Sktada sie on z rysunkow oraz
tekstu. W zarysie wyznaczono w nim cele rozwoju dzielnicy HafenCity oraz plany zagospodaro-
wania terenu poszczegélnych zespotéw zabudowy mieszczacych sie w jej granicach. Masterplan
wytycza podstawy ksztattowania catego obszaru HafenCity, a na kolejne fragmenty zatozenia sa
rozpisywane konkursy architektoniczne i urbanistyczne. Dokument zawiera projekty koncepcyjne
poszczegolnych dzielnic, plany zagospodarowania przestrzennego, a takze koncepcje architekto-
niczne poszczegodlnych budynkoéw (HafenCity Hamburg 2017).

MAPOWANIE INSTRUMENTOW PLANISTYCZNYCH 3']



Analiza instrumentéw planistycznych

HAFENCITY HAMBURG

MASTERPLANUBERARBEITUNG
OSTLICHE HAFENCITY 2010 HAMBURG RN

HAFENCITY S

Rys. 22. Masterplan HafenCity 2010 (Zrodto: hhttps://www.hafencity.com/en/overview/masterplan)

32 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | GDANSK 2024



Oméwienia wybranych studiow przypadku zastosowania masterplanéw urbanistycznych
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Rys. 24. Postep budowy dzielnicy Hafencity z 2023 roku (zrodto: https://www.google.com/maps)

Masterplan ma forme otwartg i byt juz kilkukrotnie aktualizowany (m. in. w latach 2006, 2009
i 2010) (Pancewicz 2012). W roku 2010 odbyta sie intensywna debata publiczna, w wyniku ktore;
zatozenia urbanistyczne rozwoju dzielnicy zostaty przeprojektowane. Teren dzielnicy zostat w ma-
sterplanie podzielony na 13 kwartatéw. Kazdy z nich zaprojektowano w indywidualny, charaktery-
styczny sposdb, aby osiggnaé jak najwieksze zréznicowanie dzielnicy. Okreslono funkcje budyn-
kow, ich wysokosci oraz typologie. W celu przeciwdziatania powodziom, ktére byty najwiekszym
wyzwaniem dla umieszczenia na tym terenie funkgcji mieszkaniowej, zdecydowano o podniesieniu
wysokosci terenu o dwa metry (teraz ma wynosi¢ 7,5 m n.p.m.).

Dzielnice zaplanowano w taki sposéb aby mogta stac sie symbolem nowoczesnosci i wyznaczac
nowe standardy w architekturze mieszkalnej i biurowej, jednoczesnie zachowujac historyczng
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tozsamos¢ miasta. Kluczowe cele obejmowaty stworzenie zréznicowanych kwartatéw zabudowy,
eliminacje zanieczyszczen $rodowiska oraz integracje nowych technologii i rozwigzah energo-
oszczednych. W ramach masterplanu potozono nacisk na poprawe jakosci zycia poprzez rozwdj
terendw zielonych i ograniczenie suburbanizacji. Kompozycja urbanistyczna HafenCity zaktadata
pofgczenie nowej tkanki migjskiej z historycznym uktadem sréddmiescia, a kluczowym elementem
stata sie zabytkowa dzielnica Speicherstadt. Uberseequartier, gtdbwny obszar handlowy, zapro-
jektowano jako przestrzen wielofunkcyjng, taczacg handel, biura i mieszkania. Masterplan z 2010
roku dodatkowo zwiekszyt liczbe mieszkan, miejsc pracy i przestrzeni publicznych, podkreslajac
idee HafenCity jako samowystarczalnego ,miasta w miescie”.

4.2. Aspern, Wieden

Kontekst

Aspern Seestadt (ang. Aspern Urban Lakeside) jest obecnie czescig rozlegtej dzielnicy Wiednia,
Donaustadt (22. dzielnica). Teren ten przechodzi intensywne procesy urbanizacyjne i jest jednym
z trzech najwiekszych obszaréw inwestycyjnych w Europie. Dzielnica Donaustadt, o powierzchni
odpowiadajgcej osiemnastu matym miejscowosciom, do niedawna charakteryzowata sie niskim
stopniem urbanizacji oraz matg gestoscig zabudowy. W 2007 roku wtadze miasta podjety strate-
gicznag decyzje o transformacji obszaru dawnego lotniska z okresu miedzywojennego, co miato
na celu stworzenie silnego korytarza urbanistycznego taczagcego Wieden i Bratystawe. Master-
plan, opracowany przez Tovatt Architects & Planners (Szwecja), zaktada budowe samowystarczal-
nej dzielnicy, stanowigcej nowoczesny, zrbwnowazony element tkanki miejskiej Wiednia.

Masterplan

Dokument zostat opracowany na podstawie wielu zatozen. Kluczowym elementem projektu sg
przestrzenie publiczne, ktore zaplanowano z myslg o ich przysztym uzytkowaniu przez wszystkich
mieszkancéw. Miaty one by¢ nie tylko petne Zycia, ale jednoczesnie zapewniac prywatnosc i bez-
pieczenstwo. llustracja nr 24 przedstawia koncepcje podziatu struktury zawartg w masterplanie.

Proces prac nad masterplanem rozpoczat sie w Wiedniu w 2003 roku, a juz w 2004 roku przepro-
wadzono pierwsze konsultacje spoteczne. W tym samym czasie powotano rowniez trzech przed-
stawicieli publicznych, ktorzy mieli odgrywac aktywna role w opracowywaniu dokumentu. W 2004
roku utworzono spotke Wien 3420 Aspern Development AG, ktérej powierzono przygotowanie
koncepcji zagospodarowania obszaru o powierzchni 240 ha. Teren ten, znajdujacy sie w central-
nej czesci 22. dzielnicy Wiednia, jest kluczowy ze wzgledu na swoje potozenie — posiada bezpo-
srednie potaczenia z centrum miasta, gtbwnym dworcem kolejowym oraz lotniskiem, jak réwniez
z Bratystawg, stolica Stowadgji. Konkurs na opracowanie masterplanu rozstrzygnieto w 2005 roku
(ilustracja 24), a jego zwyciezcg zostat szwedzki urbanista Johannes Tovatt. Masterplan, stworzony
przez Tovatt Architects & Planners, zostat oficjalnie zatwierdzony przez rade miasta Wiednia 25
maja 2007 roku (Wien 3420 Aspern Development 2017).

Masterplan dla Aspern zaktadat budowe nowej, wielofunkcyjnej dzielnicy Wiednia. Zgodnie z za-
tozeniami, w jej granicach miaty powsta¢ mieszkania, biura, ustugi oraz strefy przeznaczone dla
przemystu, nauki i edukacji. Przewidywana catkowita powierzchnia uzytkowa budynkéw wynosita
2,2 min m?. Plan urbanistyczny swojg formg nawigzywat do stynnej wiedenskiej Ringstrasse oraz
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i CONCEPT AND STRUCTURE

DEFINING ELEMENTS
OF THE ASPERN
AIRFIELD MASTER PLAN

A23 MOTORWAY

TRAIN STATION, S-BAHN LINE S80 (SUB-
URBAN TRAIN), UNDERGROUND LINE U2

STATION SQUARE

SHOPPING STREET

RING ROAD

CENTRAL PARK

SOUTHERN UNDERGROUND STATION

UNIVERSITY SQUARE

GREEN SPACE

STRUCTURE:

Northern quarter and train station
Green heart

Ring road

Industrial zones

Science and education campus

Superblocks

Green space

Rys. 25. Zatozenia masterplanu Aspern Airfield (zrodto: https://www.aspern-seestadt.at/)

klasycznej, zwartej zabudowy miast europejskich. Nowa dzielnica zostata zaprojektowana z mysla
0 10 500 mieszkaniach, ktére miatyby pomiesci¢ ok. 20 tys. mieszkancow, oraz w ktdrej przewi-
duje sie stworzenie okoto 20 tys. miejsc pracy, z czego 75% miato by¢ przeznaczone na ustugi,
a 25% na przemyst i rzemiosto. Ukonczenie realizacji catego projektu przewidziano na 2028 rok,
a prace podzielono na trzy etapy (Wien 3420 AG, 2012). Dokument masterplanu zawiera wiele
warstw, rysunkow i schematow. Kazde z najwazniejszych urbanistycznie zagadnien zilustrowane
jest na osobnej rycinie. Dodatkowo po skohczeniu tworzenia masterplanu wydana zostata ksigzka
(narzedziownik) opisujaca proces tworzenia tego dokumentu (Seestadt publications 2022). Ze
wzgledu na szczegdtowos¢ dokumentacji, autorzy zdecydowali sie przytoczy¢ w pracy jedynie
kilka wybranych rysunkéw masterplanu (ilustracje 26-27).
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Rys. 26. Wizualizacja catego zamierzenia — masterplan Aspern Airfield (zrodto: https://www.aspern-seestadt.at/

wirtschaftsstandort/planung__wirklichkeit/der_masterplan)

& TOWTY ARCHITECTS & PLANIRS 43
s e

NUTZUNGEN

Rys. 27. Podziat na przestrzenie publiczne i budynki. Rys. 28. Podziat funkcjonalny. Jedna z plansz zawartych
Jedna z plansz zawartych w masterplanie Aspern w masterplanie Aspern Seestadt, 2017
Seestadt, 2017
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4.3. Nordhavn, Kopenhaga

Kontekst

Nordhavn jest obecnie najwiekszym projektem rozwoju metropolitalnego w pétnocnej Europie.
Wopisuje sie w historyczna strategie Kopenhagi polegajaca na ekspansji miasta w kierunku morza.
Koncepcja urbanistyczna Nordhavn opiera sie na tworzeniu gesto zabudowanych ,wysp miej-
skich”, traktowanych jako odrebne jednostki planistyczne. Masterplan dla tego obszaru zostat
pomyslany jako elastyczny i dostosowywany do zmian przewodnik, ktéry ma inspirowac przy-
sztych urbanistow. Projekt ten, obejmujacy pierwszy w Danii obszar miejski z certyfikatem DGNB
platynowym, przyjmuje holistyczne podejscie do planowania urbanistycznego, odpowiadajac na
aktualne wyzwania srodowiskowe i adaptujac sie do potrzeb wspotczesnych i przysztych pokolen.
W ciggu 40 lat Nordhavn ma stac sie tetnigcym zyciem miastem nadbrzeznym, w ktérym za-
mieszka 40 000 osdb, a kolejne 40 000 bedzie miato dostep do miejsc pracy.

Rys. 29 a, b. Porownanie zagospodarowania terenu z 2008 roku i projektu rozwoju dzielnicy zawartego
w masterplanie (zrodto: https://www.cobe.dk/projects/nordhavn)

030 cobe nordhavn exterior view

Rys. 30. Widok na dzielnice Nordhavn 2024 (zrodto: https://www.cobe.dk/projects/nordhavn)
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Masterplan

Masterplan Nordhavn to projekt urbanistyczny zlecony przez CPH City & Port Development.
Opracowanie dotyczy przeksztatcenia bytego obszaru portu przemystowego o powierzchni 360
ha w nowoczesng dzielnice miejska. Masterplan przewiduje opracowanie plandw rozwoju, projek-
towanie przestrzeni publicznych, ulic, promenad, zagospodarowanie terendw zielonych, a takze
budowe infrastruktury rowerowej i stacji metra. Zatozenia masterplanu obejmuja kilka kluczowych
aspektow, ktore ukazuje ponizsza tabela:

Tab. 4. Zatozenia masterplanu Nordhavn (zrédto: https://www.cobe.dk/projects/nordhavn)

Dzielnica ma by¢ dostosowana wielkoscig do pozostatych
dzielnic Kopenhagi.

Planowana dodatkowa petla dodana do miejskigj linii metra
potaczy Nordhavn z centrum miasta.

Z petla transportu publicznego potaczony jest korytarz dla
rowerdw, ktory taczy Nordhavn z wiekszg siecig rowerowa
miasta.

Plan funkcjonalny struktury z zwycieskiej propozydji
konkursowej z 2008 r. stanowi podstawe ciggtego rozwoju
masterplanu. Plan przewiduje Nordhavn jako miejski
archipelag matych wysp potaczonych infrastrukturg dla
pieszych i elementami zieleni.
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Podziat Nordhavn na wyspy ufatwia etapowe planowanie rozwoju, ktéry przebiega wyspa po
wyspie, co zapobiega rozlewaniu sie zabudowy miejskiej. ,Przyszte pokolenia beda miaty moz-
liwos¢ wptywania na architekture poszczegdlnych wysp w miare uptywu czasu” méwi Dan Stu-
bbergaard, architekt i zatozyciel pracowni Cobe. W masterplanie dla Nordhavn w bliskiej odle-
gtosci (miasto 5-minutowe) zostaty zintegrowane potozone w bliskiej odlegtosci przestrzenie
mieszkalne, komercyjne i rekreacyjne. Dziatanie to wzmacnia spdjnosc¢ spotecznosci, wspiera
catodobowe zycie miejskie i zmniejsza potrzebe dojazdow. Plan promuje zréwnowazong mo-
bilnos¢ dzieki rozbudowanym $ciezkom pieszym i rowerowym oraz efektywnemu transportowi
publicznemu, ktadac nacisk na chodzenie, jazde na rowerze i korzystanie z pojazdow elek-
trycznych. Obfitos¢ terendw zielonych i promenady nadmorskie maja sprzyja¢ poprawie samo-
poczucia mieszkancow i stwarzajg mozliwosci interakgji spotecznych. Koncentracja lokalnych
przedsiebiorcow, handlu i ustug w bliskiej odlegtosci pozwala na zmniejszenie dystanséw do
codziennych potrzeb, stymulacje lokalnej gospodarki i wzmocnienia tozsamosci spotecznosci.
Dodatkowo, w Nordhavn wykorzystuje sie technologie inteligentnego miasta do efektywnego
zarzadzania ruchem, gospodarki odpadami oraz budynkami energooszczednymi, co zwieksza
odpornosc tej dzielnicy.
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Rys. 31. Copenhagen International School. Waterfront dzielnicy z inteligentnym budynkiem stanowigcym dominante
(zrodto: Archiwum Weroniki Mazurkiewicz)

Planowanie urbanistyczne Nordhavn opiera sie na podejsciu zréznicowanym pod wzgledem skali,
co pozwala na elastyczne dostosowywanie sie do zmieniajacych sie potrzeb oraz wyzwan. Na
poziomie ,extra-large”, projekt zaktada rozwdj dzielnicy poprzez budowe poszczegdlnych wysp
miejskich, co umozliwia elastyczne reagowanie na nieprzewidziane potrzeby i dostosowywanie
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sie do wyzwan pojawiajgcych sie w czasie. Ta wizja petni role narzedzia i zbioru zasad, ktore beda
kierowac rozwojem w nadchodzacych latach. Na poziomie ,large”, lokalny plan dla wnetrza Nor-
dhavn okreséla strukture zabudowy oraz mozliwosci w pierwszej fazie rozwoju. Plan zaktada po-
dziat zabudowy na mate jednostki, co sprzyja tworzeniu kameralnych przestrzeni miejskich i za-
pewnia mozliwos¢ dostepu do wody z kazdej dziatki budowlanej. Na poziomie ,medium”, w fazie
poczatkowej rozwoju wizja dotyczy budowania wnetrza Nordhavn. Ulice i przestrzenie miejskie
zostaty zaprojektowane i zbudowane jako kameralne i przyjazne pieszym Srodowiska, co sprzyja
ich funkcjonalnosci i jakosci zycia mieszkancéw. To podejscie, taczace rozne poziomy planowania,
umozliwia realizacje zrbwnowazonego i dynamicznego rozwoju urbanistycznego, odpowiadajac
jednoczes$nie na zmieniajace sie warunki i potrzeby spotecznosci.

4.4. Western Harbor, Malmo

Kontekst

Western Harbor to obszar 175 ha znajdujacy sie na pétnocny zachdd od centrum miasta Malmo,
trzeciego co do wielkosci miasta w Szwedji (318 000 mieszkancéw w 2014 r. i centrum obszaru
metropolitalnego liczagcego okoto 700 000 mieszkancow) (Anderberg 2012).

Obszar rozcigga sie w cie$ninie Oresund i Universitetsholmen (Wyspa Uniwersytecka) i potozony
jest miedzy potwyspem a starym centrum miasta Malmé, ktore jest otoczone kanatami. Pétwysep
Western Harbor rozwinat sie pod koniec XIX wieku jako miejsce stoczni Kockum. Podobnie jak cata
reszta 10 km? obszaru portowego Malmg,
miejsce to powstato w wyniku nadsypania
ladu od strony morza. Potwysep rozwinat
sie pod koniec XIX wieku jako miegjsce loka-
lizacji stoczni Kockum, ktéra stata sie jed-
nym z najwazniejszych producentéw tan-
kowcow na Swiecie do kryzysu naftowego
w 1973 r. Malmo, ktére stale rozwijato sie
od poczatku XIX wieku, doswiadczyto rece-
sji w latach 70. XX wieku, tracac 10% popu-
lacji. Spadek bazy dochoddw podatkowych
i migracja zamozniejszych grup na przed-
miescia ostabity miasto. Stocznia Kockum
zostata przejeta przez panstwo szwedzkie
i zamknieta w 1986 roku. Od potowy lat 90.
XX wieku Malmo zaczeto sie odradza¢, na-
pedzane przez imigracje, edukacje, handel,
finanse i kulture. Western Harbor z wiezow-
cem Turning Torso stat sie symbolem nowe-
go rozwoju miasta.

Rys. 32. Turning Torso w centrum dzielnicy
zaprojektowane przez Santiago Calatrave (zrodto:
Archiwum Weroniki Mazurkiewicz)
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Rys. 33. Masterplan catej dzielnicy Western Harbour z zaznaczeniem osiedla BoO1 (zrédto: https://www.
wearemunicipal.co.uk/thinking/malmo-vastra-hamnen)

Rys. 34. Istniejagca zabudowa Western Harbour z zaznaczonym osiedlem Bo01 — stan na lipiec 2024 (zrédto:
Archiwum Weroniki Mazurkiewicz)
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Projekt Western Harbor powstat w odpowiedzi na kryzys w Malmo. Po wyborach w 1994 roku,
partia socjaldemokratyczna wrécita do wtadzy, co przywrdcito miastu polityczng stabilnos¢. Mal-
mo, tradycyjna twierdza socjaldemokratow, po recesji lat 70. i 80. potrzebowato nowej strategii
rozwoju. Zamkniecie fabryki Saab w 1991 roku pokazato, ze miasto wymaga nowego podejscia
do rozwoju.

Masterplan

Burmistrz Ilmar Reepalu zainicjowat projekt ,Vision”, majacy na celu przeksztatcenie Malmo
w konkurencyjne miasto w regionie Oresund. Analiza projektu wykazata, ze miasto posiada moc-
ne strony, takie jak gestos$¢ zabudowy, dziedzictwo kulturowe, parki, kanaty i plaze. Budowa mostu
Oresund, rozpoczeta w 1995 roku, byta réwniez pozytywnym czynnikiem. Masterplan zaktada
zabudowe catej dzielnicy Western Harbor, jednak zmiany zaczety sie od eksperymentalnego za-
projektowania osiedla BoO1.

OSIEDLE BoO1

Pomyst zorganizowania wystawy mieszkaniowej w Malmé powstat w celu stymulowania inwestycji
i budownictwa oraz przyciggniecia zamoznych mieszkancéw. W 1996 roku Malmé wygrato kon-
kurs na organizacje wystawy, wyprzedzajac inne miasta. Poczatkowo planowano jg w Limhamn,
ale ostatecznie przeniesiono jg do Western Harbor. Wystawe, znang jako BoO1 — Miasto Jutra,
rozpoczeto w 1998 roku. Gtéwnymi sponsorami byty Miasto Malmé, rzad szwedzki, oraz firma
Sydkraft (obecnie E.ON), a takze Unia Europejska. Otwarcie, zaplanowane na 2000 rok, przetozo-
no na 2001 rok, aby zbiegto sie z pierwsza szwedzka prezydencjg w Radzie UE.

Na potrzeby wystawy planowano budowe ,eko-sasiedztw” z okoto tysigcem nowych domow jako
wiodgcego przyktadu zrownowazonego rozwoju miejskiego. Wizjg byto stworzenie efektywnych,
zrownowazonych systemdw dla atrakcyjnego i wygodnego zwartego miasta, ktére miatyby stuzyc
jako model dla przysztego rozwoju miejskiego. W przeciwienstwie do wczesniejszych propozycji
rozwigzan urbanistycznych, mieszkancy nie powinni musie¢ rezygnowac z wygdd, aby zmniejszy¢
swoj wptyw na srodowisko. Zamiast tego korzysci sSrodowiskowe miaty wynikac z zastosowania roz-
winietych i przetestowanych technologii oraz rozwigzan, ktére miaty by¢ powszechnie stosowane.
Intencja byto, aby doswiadczenia z ,eko-sgsiedztwami” byty inspiracjg dla miast na catym Swiecie.
Po zakonczeniu wystawy mieszkaniowej Bo01 rozpoczeto rozwdj innych czesci Western Harbor.
Wokot Dockan, gigantycznego suchego doku stoczni, powstata przystan jachtowa, a stare budyn-
ki stoczniowe zyskaty nowe funkcje zwigzane z uniwersytetem, szkotami, przemystem medialnym
i innymi przedsiewzigciami o komercyjnym charakterze. Nowe, gesto zabudowane osiedla miesz-
kalne i biurowce zaczety wyrasta¢ w tym rejonie. Na zachéd od Dockan powstat Stapelbadd-
sparken — kreatywne centrum dla mtodziezy i kultury ulicznej, z duzym skateparkiem przy bytej
pochylni stoczniowej. Z kolei w potudniowej czesci podtwyspu trwa przeksztatcanie rzadko zabu-
dowanych obszaréw przemystowych w bardziej geste, mieszane dzielnice w rejonie Hamnporten.
Nowe budynki mieszkalne i handlowe pojawiaja sie w zwigzku z World Trade Center, a najambit-
niejszym projektem jest Masthusen, majgcy stworzy¢ tetnigce zyciem centrum biznesowo-ustugo-
we, inspirowane europejskimi scistymi centrami miast, certyfikowane przez BREEAM Communities.

Rozwdj Western Harbor wciagz trwa i nie jest jeszcze ukonczony. Pomimo tego, ze niektére klu-
czowe obszary mieszkalne sa wcigz w fazie rozwoju, Western Harbor juz teraz stanowi nowsg,
dynamiczna i kreatywna wizytéwke Malmo. Miedzynarodowe uznanie dla tego obszaru przy-
czynito sie do poprawy wizerunku miasta i wzrostu pewnosci jego wiadz i mieszkancéw, a takze
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Rys. 35. Masterplan BoO1. Autor: Peter Stahre (2008)

T

Rys. 36. BoO1. Widok dzielnicy z géry (zrédto: https://
www.google.com/maps)

Rys. 37. Osiedle eko-sgsiedztwo Bo01 (zrédto: Archiwum Weroniki Mazurkiewicz)
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zwiekszenia ambicji w zakresie zrownowazonego rozwoju i wspotpracy z deweloperami. W 2014
roku w Western Harbor zyto 7300 mieszkancow i istniato ponad 12 000 miejsc pracy, co stanowito
juz dwukrotnosc¢ liczby pracownikéw dawnej stoczni w szczytowym okresie.

Historia terenu przypomina losy wielu polskich miast podczas transformacji gospodarczej. Nie-
mniej jednak, daleko idgce dziatania podjete przez wiadze Malmd rdznig sie od reakgji innych
miast. Zamiast zrzuci¢ odpowiedzialno$¢ na mieszkancéw, wtadze opracowaty ambitny, wieloletni
plan rozwoju majacy przeksztatci¢ miasto przemystu w miasto wiedzy. Dwadzie$cia lat po rozpo-
czeciu rozwijania idei wystawy mieszkaniowej i konwersji obszaru portowego w Malmé trudno
jest stwierdzi¢ cokolwiek innego niz to, ze BoO1 i konwersja Western Harbor przyniosty miastu
bardzo pozytywne impulsy. Wraz z uniwersytetem, mostem @resund i ulepszonymi potaczenia-
mi z Kopenhaga byty wazne dla zmiany rozwoju miasta. Western Harbor stat sie nowa fasada
Malm®, gdzie miasto moze pokazywac sie, jak chciatoby by¢ widziane: dynamiczne, kreatywne
i na miedzynarodowym czele rozwoju zywego i zrbwnowazonego miasta. Przekonato to réwniez
deweloperow do wiekszego zainteresowania inwestowaniem w miescie i poprawito wspotprace
miedzy deweloperami a miastem.

Poczawszy od BoO1, miasto, poprzez partnerstwa z deweloperami i innymi firmami, byto w sta-
nie stworzy¢é nowa atrakcyjng dzielnice miasta z dtuga lista interesujgcych projektow z punk-

Rys. 38. Widok na Western Harbor (zrédto: Archiwum Weroniki Mazurkiewicz)
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tu widzenia planowania, architektury, srodowiska i infrastruktury. Western Harbor zawiera wiele
przyktadow, jak gesto zabudowane miasta moga by¢ zaréwno 15-minutowe, energooszczedne,
jak i zielone. Miedzynarodowe zainteresowanie i uznanie dla tego obszaru miaty ogromne zna-
czenie dla miasta. Liczne grupy z roznych czesci swiata odwiedzajg Malmd, aby zobaczy¢ BoO1
i Western Harbor, nowe projekty w Hyllie na peryferiach lub projekty rewitalizacji takie jak Eco-city
Augustenborg. Coraz wiecej delegacji odwiedza Malmo, aby dowiedzie¢ sie o ,przemianie miasta
z miasta przemystowego w kryzysie na miasto wiedzy”, jak to jest nazywane w oficjalnej narragji.
To byto bardzo wazne dla rozwoju nowego wizerunku i pewnosci siebie w Malmo, ktore w kon-
tekscie szwedzkim nadal czesto wyrdznia sie jako miasto z wieloma nierozwigzanymi problemami
zwigzanymi z ubdstwem, przestepczoscia, stabymi wynikami w szkotach i integracjg imigrantow.
Miedzynarodowe uznanie stymulowato agende zrbwnowazonego rozwoju i znacznie zwiekszyto
ambicje miasta. Wiele dziatan i projektow oraz miedzynarodowa ekspozycja przyniosty rowniez
rozwdj i modernizacje planowania i administracji sSrodowiskowej gminy (Anderberg 2012).

4.5. Miasteczko Wilanow, Warszawa

Kontekst

Miasteczko Wilanow to osiedle mieszkaniowe w dzielnicy Wilanow w Warszawie. Ograniczone uli-
ca Przyczodtkows, alejg Wilanowska i Potudniowa Obwodnicg Warszawy, obejmuje powierzchnie
169 ha. W planach deweloperéw jest budowa 20-30 tysiecy mieszkan, co ma zapewnic¢ docelowo
przestrzen dla 20 tys. mieszkancow. Prace budowlane rozpoczety sie w 2002 roku, kiedy firma
Prokom Investments przejeta teren od Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego.

Masterplan

Po 1989 roku pierwszym masterplanem zastosowanym w Polsce w praktyce byt masterplan Mia-
steczka Wilanow. Historia tego projektu siega 1992 roku, kiedy uchwalono plan zagospodarowa-
nia przestrzennego Warszawy, w ktérym pola wilanowskie przeznaczono pod zabudowe miesz-
kaniowo-ustugowa. W 1996 roku odbyt sie konkurs na zagospodarowanie tego terenu, ktory
wygrat zespot DJiIO (Pawet Detko, Piotr Jurkiewicz, Michat Owadowicz), proponujac koncepcje
miasta-ogrodu. Wyniki konkursu zostaty uwzglednione w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Warszawa-Wilandw” z 1999 roku, co ostatecznie za-
twierdzito przeznaczenie terenu pod zabudowe. Dwa lata pdzniej uchwalono miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dla Wilanowa Zachodniego i Przedpola Patacu Wilanowskie-
go. W 1998 roku Grupa Prokom nabyta 169 ha dziatek w Wilanowie Zachodnim, stanowiacych
czesc wiekszego terenu o powierzchni 420 ha, zlokalizowanego przy ulicach Klimczaka, Przyczot-
kowej i al. Wilanowskiej. W 1999 roku Prokom zatrudnit urbaniste Guya Perry'ego jako gtdbwnego
projektanta urbanistycznego dla Miasteczka Wilandw.

Pierwotnie projekt zaktadat stworzenie spdjnej, wielofunkcyjnej struktury miejskiej, bedacej inte-
gralng czescig Warszawy i majacej pomiesci¢ ponad 20 tysiecy mieszkancow. Masterplan, przy-
gotowany przez firme IN-VI, opierat sie na zasadach nowego urbanizmu, zrbwnowazonego pla-
nowania oraz dostosowaniu do potrzeb przysztych mieszkancow. Wiodaca ideg byto stworzenie
samowystarczalnej dzielnicy o zréznicowanych funkcjach (mixed-use), opartej na koncepgji ,mia-
sta w miescie”. Gtéwne zatozenie — powrdt do tradycyjnej urbanistyki, promujacej zwarta strukture
przyjazng dla pieszych i rowerzystow — wptyneto na kolejne elementy projektu. Aby zapewnic
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Rys. 40. Makieta Miasteczka Wilandw wykonana na podstawie
masterplanu (Zrédto: Archiwum Weroniki Mazurkiewicz)

réznorodnos¢  architektoniczng,
do realizacji dzielnicy zaangazo-
wano kilkunastu deweloperéw
i pracujacych na ich zlecenie biur
architektonicznych, z  ktérych
kazdy zaprojektowat inny kwartat
zabudowy, tworzac w ten sposdb
spojng, ale zréznicowana struk-
ture miejskg. W Miasteczku Wi-
lanéw zaplanowano miejsce na
ratusz, centrum kulturalno-han-
dlowo-rozrywkowe, a takze strefy
kulturalne, rekreacyjne, biurowe
i religijne. Kregostup dzielnicy
stanowi siatka ulic z kwartatami
zabudowy, ktére od strony ulic
tworzg zwarte pierzeje, a od we-
wnatrz — zielone dziedzince dla
mieszkancow. Uktad przestrzenny

opiera sie na historycznych i nowo wytyczonych osiach kompozycyjnych i widokowych (al. Wi-
lanowska, O$ Krolewska, al. Rzeczypospolitej, ul. Klimczaka), tworzacych tzw. ,kurza tapke” (fr.
la patte d'oie). W masterplanie (ilustracja 39) wyznaczono takze dwie gtéwne dominanty: Patac
w Wilanowie oraz Swiatynie Opatrznosci Bozej, w poblizu ktérej zbiegaja sie ulice Franciszka Klim-
czaka, ks. Prymasa Augusta Hlonda oraz al. Rzeczypospolitej (Mazurkiewicz 2023).
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4.6. Nowe Zerniki, Wroctaw

Kontekst

W 2009 roku, podczas wizyty cztonkéw Izby Architektow RP na terenie historycznej wystawy
WUWA we Wroctawiu z 1929 roku, narodzit sie pomyst zrealizowania nowoczesnego, modelowe-
go zespotu zabudowy. W trakcie tej wizji lokalnej ogladano rowniez budynek przeznaczony na
nowa siedzibe Izby Architektéw. Stan wzorcowego przedszkola (z poczatku XX w.), ktore w lipcu
2006 ulegto zniszczeniu w wyniku pozaru (z niewyjasnionych przyczyn), wskazywat na potrzebe
jego odbudowy. W 2009 roku, w Muzeum Architektury we Wroctawiu, odbyta sie takze wystawa
z okazji 80-lecia WUWA, ktora stata sie inspiracja do stworzenia nowego zespotu zabudowy,
opartego na tym historycznym wzorcu.

Podczas wywiadu przeprowadzonego w lipcu 2015 roku przez jedng z autorek niniejszego opra-
cowania, architekt Zbigniew Mackow wyjasnit, ze rocznica powstania osiedla WUWA sktonita $ro-
dowisko architektow do refleksji nad mozliwosciami stworzenia czegos rownie znaczacego we
wspodtczesnych warunkach. W 2010 roku, podczas spotkania z prezydentem Wroctawia Rafatem
Dutkiewiczem, architektem miasta Piotrem Fokczynskim, bytym szefem Dolnoslaskiej Okrego-
wej Izby Architektéw RP Andrzejem Poniewierkag oraz Zbigniewem Mackowem, podjeto decyzje
o budowie nowego zespotu zabudowy inspirowanego WUWA. Spotkanie dotyczyto rowniez od-
budowy dawnego przedszkola przy ulicy Wroblewskiego 18, ktdre miato petni¢ funkcje centrum
szkoleniowo-informacyjnego Dolnoslaskiej Okregowej Izby Architektéw RP. Prezydent Dutkiewicz
zadat wtedy pytanie, czy we wspodtczesnych realiach mozna rowniez stworzy¢ spojny, catosciowo
zaprojektowany zespot zabudowy na wzér WUWA. Zbigniew Mackow zdecydowat sie podjac to
wyzwanie, koordynujac budowe nowoczesnego zespotu zabudowy na miare XX| wieku. Byto to
pierwsze tego rodzaju przedsiewziecie w Polsce, zaréwno pod wzgledem formuty wystawy archi-
tektonicznej, jak i wdrozonego procesu projektowego. Prezydent miasta zaproponowat organiza-
cje nowej wystawy o podobnym charakterze, ktérej celem byto zaprezentowanie, w jaki sposob
mozna zbudowac kompletne, w petni wyposazone osiedle mieszkaniowe, charakteryzujace sie
roznorodng i wysokiej jakosci architektura. Projekt miat rowniez by¢ odpowiedzig na problemy
zwigzane z kryzysem przestrzennym w Polsce i brakiem zdolnosci do tworzenia spéjnych struktur
urbanistycznych.

Masterplan

Izba Architektow RP, we wspdtpracy z Urzedem Miejskim we Wroctawiu, koordynowata realizacje
masterplanu, angazujac ponad 40 najlepszych pracowni architektonicznych z Dolnego Slaska.
Zespot ten opracowat zintegrowang koncepcje urbanistyczng (Masterplan), organizujac warszta-
ty z udziatem ekspertow z roznych dziedzin, deweloperéw oraz mieszkancédw istniejacej czesci
osiedla. Na podstawie wspdlnie wypracowanej koncepgji, Biuro Rozwoju Wroctawia przygotowato
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru o powierzchni okoto
40 hektarow. Po uchwaleniu MPZP, tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg zostaty
podzielone na dziatki o roznorodnym przeznaczeniu, z ktérych kazda otrzymata oryginalny pro-
jekt koncepcyjny przygotowany przez inng pracownie architektoniczna.

W kolejnym kroku wtadze miasta sprzedaty dziatki deweloperom, ktorzy z kolei zobowigzali sie

do realizacji zabudowy zgodnie z opracowana koncepcja. Rownoczesnie miasto wybudowato
cata infrastrukture publiczng, w tym ulice, place, sieci uzbrojenia, tereny zielone ze zbiornikiem
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6. ATAL 5.A. £ siedziby w Ciaszynie,
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7. Budownictwo Osiedle Rodzinne
Sp. 2.0.0. Spdlka Komandytows,
(kwartal 14)

6. BLOCKPOL - DEVELOPER Sp. 2 0.0.
(kwartal 5)

Rys. 41. Masterplan osiedla z dnia 12 stycznia 2016 r. Opracowanie na podstawie planu sprzedazy nieruchomosci,
2016 (zrodto: Mazurkiewicz W., ,Od plandw generalnych do Masterplandw” (2023) za zgoda z: Archiwum
Dolnoslaskiej Okregowej Izby Architektow RP 2017)

IDEA™| REALIZACJA | AKTUALNOSEI ARCHITEKCI

Rys. 42. Masterplan osiedla aktualizowany na stronie przedsiewziecia. 2024 (zrédo: https://nowezerniki.pl/)
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wodnym, przedszkole, dom kultury, dom seniora oraz wiate na osiedlowy rynek. Zastosowano
liczne rozwigzania ekologiczne, a realizacja osiedla byta scisle powigzana z programem Europe;j-
skiej Stolicy Kultury, ktéra Wroctaw byt w 2017 roku.

Pierwszy etap Nowych Zernik to inwestycje na obszarze 10 hektarow. Docelowo osiedle ma
obejmowac 40 hektardw i by¢ w petni ekologicznym zespotem mieszkaniowym, z rozbudowang
przestrzenig publiczng, w ktorej znajda sie m.in. przedszkole, szkota, dom kultury, koscidt, bazar
osiedlowy, dom opieki dla senioréw, boiska oraz przychodnia. Do konca 2020 roku, na osiedlu
oddano do uzytku budynki mieszkalne z ponad 3000 mieszkan, co zakonczyto pierwszy etap
budowy osiedla.

4.7. Port Praski, Warszawa

Kontekst

Port Praski to rozlegty obszar o powierzchni 40 ha, zlokalizowany w warszawskiej dzielnicy Praga
Potnoc, w bezposrednim sasiedztwie rzeki Wisty oraz Stadionu Narodowego. Lokalizacja ta cha-
rakteryzuje sie wysokim poziomem dostepnosci komunikacyjnej, zapewnianej przez stacje metra
Stadion Narodowy oraz przystanek kolejowy. Dodatkowo obszar ten jest potagczony z innymi cze-
$ciami miasta poprzez Most Swietokrzyski oraz Wat Miedzeszynski, a takze przez planowang trase
Nowa Swietokrzyska, co istotnie podnosi jego potencjat infrastrukturalny.

Masterplan

Masterplan dla Portu Praskiego prezentuje kompleksowa wizje zréwnowazonego rozwoju, t3-
czacg nowoczesne funkcje z historycznym charakterem miejsca, co ma na celu stworzenie dyna-
micznej i prestizowej przestrzeni miejskiej. Wizja rozwoju Portu Praskiego, przedstawiona przez
Port Praski Spoétka z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, dzieli ten teren na cztery czesci. Pierwsza z nich
stanowi , Biurowe City przy Stadionie Narodowym". Ta czes¢ obejmuje cztery wiezowce o wy-
sokosciach od 100 do 160 metréw. Nowoczesne biurowce majag stworzy¢ dynamiczne centrum
biznesowe, ktore przyciggnie zarbwno krajowe, jak i miedzynarodowe firmy. Druga czescia s
.Doki”. Jest to najbardziej luksusowa czes¢ nowego Portu Praskiego. Planowane sa tu kilkukondy-
gnacyjne budynki mieszkalno-ustugowe, otoczone urokliwymi bulwarami praskimi. W niektérych
lokalach planowana jest budowa miejsc do cumowania todzi, co podkresli wyjatkowy charakter
tego miejsca. Doki maja by¢ miejscem taczacym ekskluzywne mieszkania z nowoczesng infra-
strukturg ustugowa, tworzac prestizowg przestrzen zyciowa. Trzecia czes¢ to ,Park Mediéw”,
i ma petni¢ funkcje centrum medialno-sportowego. W ramach tego projektu przewiduje sie po-
taczenie z Centrum Nauki Kopernik za pomoca kolei linowej, co ma utatwi¢ dostep do obu tych
miejsc. Park Mediow bedzie stuzyt jako nowoczesne centrum konferencyjne i wydarzen spor-
towych, promujac innowacje i aktywny styl zycia. Ostatnig czes$¢ stanowig budynki mieszkalne
przy ul. Okrzei. Ta czes¢ projektu obejmuje budynki mieszkalne, ktore swojg architekturg beda
nawigzywac do klimatu starej Pragi. Zlokalizowane przy ul. Okrzei, maja one stanowi¢ harmonijne
potaczenie nowoczesnych udogodnien z historycznym charakterem dzielnicy, oferujac mieszkan-
com komfortowe warunki zycia w otoczeniu o bogatej tradycji.

Koncepcja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru dopuszcza

realizacje inwestycji wysokosciowych, w tym czterech wiezowcédw przekraczajgcych 100 metrow.
Najwyzszy z nich, o wysokosci 160 metréw, ma powstaé pomiedzy zatokg portu a nowa ulicg
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KONCEPCJA

Rys. 43. Wizualizacja Masterplanu (zrédto: www.portpraski.pl)

Rys. 44. Port Praski, masterplan, projekt: APA Wojciechowski Sp. z 0.0. (zrédto: https://warszawa.naszemiasto.pl/)
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rownolegta do ul. Sokolej. Wokét niego zaplanowano reprezentacyjny plac. Planowane jest takze
utworzenie promenady wzdtuz ul. Sokolej, prowadzacej przez obszar zabudowy biurowo-ustugo-
wej, zakonczonej trzema wiezowcami: 120-metrowym od strony ul. Zamoyskiego, 140-metrowym
w centralnej czesci oraz 100-metrowym w czesci potudniowej. W sumie na tym terenie moze
powstaé okoto 200 tys. m? powierzchni biurowej, co stanowi jedng pigtg powierzchni biurowych
na Stuzewcu.

4.8. Stare Swidry, Warszawa

Kontekst

W przesztosci na terenie Starych Swidréw dziatata Fabryka Doméw. Obecnie niefunkcjonuija-
cy zaktad przemystowy znajdowat sie w rejonie Starych Swidréw i Piekietka obok Tarchomina
(Biatoteka), przy skrzyzowaniu ulic Mysliborskiej i Swiderskiej w Warszawie. Fabryka powstata na
dawnych polach uprawnych pod koniec lat 70. XX wieku w celu produkcji prefabrykatéw do bu-
dowy budynkéw mieszkalnych m.in. w Potnocnej Dzielnicy Mieszkaniowej, i zostata zamknieta na
poczatku lat 90. XX wieku w zwigzku z transformacjg ustrojowsa i brakiem zapotrzebowania na
fabryczne produkty. Na terenie dawnej fabryki planowano budowe osiedla Kepa Iberyjska, ktére
miato pomiesci¢ 10-15 tysiecy mieszkancodw. Projekt zostat przygotowany przez grupe hiszpan-
skich architektow i miat stanowi¢ centralny punkt Biatoteki. Kluczowym zatozeniem byto priory-
tetowe traktowanie przestrzeni publicznej, takich jak ulice, tereny zielone i miejsca aktywnosci
spotecznej, a dopiero pdzniej wprowadzenie zabudowy. W planach znalazty sie galeria handlowa,
bulwar, hala widowiskowo-sportowa na 3 000 oséb, szkota, szpital, przychodnie, osrodek kultu-
ry oraz centrum nauki jezykdw obcych. Projekt, ktéry miat by¢ ukonczony do 2016 roku, jednak
nie zostat zrealizowany, gtéwnie z powodu problemow wiasnosciowych (warszawa.fancom.com,
2022). W latach 2018-2019 pracownia A2P2 Architecture & Planning, na zlecenie wtadz miasta,
opracowywata koncepcje funkcjonalno-przestrzenng dla obszaru dawnej fabryki oraz pobliskich
sktadowisk popiotéw z Elektrocieptowni Zeran, obejmujaca 120 hektaréw (architektura.um.war-
szawa.pl, 2019)

Masterplan

Wspomniana wizja rozwoju obszaru Starych Swidréw zostata wypracowana w dialogu z przed-
stawicielami biur i jednostek Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy oraz Urzedu Dzielnicy Bia-
toteka, ekspertami zaproszonymi do wspotpracy, a takze mieszkancami okolicy i wiascicielami
prywatnych dziatek. Ze wzgledu na ztozony charakter projektu, wymagat on stworzenia interdy-
scyplinarnego zespotu projektantow i specjalistow, w tym socjologdw, inzynierdw transportu oraz
ekspertdow od ochrony $rodowiska. Wypracowane wytyczne miaty postuzy¢ jako podstawa dla
zatozen Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego dla Warszawy,
a takze dla miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach za-
budowy. Finalna koncepcja zagospodarowania 120 hektaréw na obszarze Starych Swidréw zosta-
ta zaprezentowana przez projektantéw z pracowni A2P2 podczas spotkania, ktére odbyto sie 26
czerwca 2019 r. w Urzedzie Dzielnicy Biatoteka. Zaktada ona, iz tereny dawnej fabryki domoéw oraz
sktadowiska popiotow z Elektrocieptowni Zeran PGNIG Termiki ulegng radykalnej transformadgji.
Z kolei mieszkancy Biatoteki zyska¢ majg nowe obszary rekreacyjne, sportowe oraz place zabaw,
ktére zostang wkomponowane w przestrzen zielong, zajmujaca okoto 70 hektarow. Parki obejma
17 hektaréw, a unikatowa przestrzen zieleni nad Wistg, okreslana jako Park nad Wistg, zajmie 32
hektary. Uwzgledniono takze zielen przyuliczng oraz wnetrza kwartatéw zabudowy. Zatozeniem
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Rys. 46. Masterplan Stare Swidry (zrédto: https;//www.architekturaibiznes.pl/)
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koncepdji osiedla na Starych Swidrach stato sie zapewnienie przysztym i obecnym mieszkaficom
dostepu do petnej infrastruktury spotecznej, w tym czterech szkdt podstawowych przewidzianych
dla 3500 ucznidw oraz przedszkoli i ztobkow, ktore beda zlokalizowane miedzy innymi w parte-
rach ustugowych planowanych budynkéw. Nowe osiedle bedzie dobrze skomunikowane dzieki
nowej linii tramwajowej, ktora powstanie miedzy innymi wzdtuz ulicy Mysliborskiej. Projektanci
zalecajg rowniez reorganizacje ruchu w rejonie skrzyzowania ulic Mysliborskiej, Obrazkowej oraz
generata Kuklinskiego. Szczegdtowa koncepcja transportowa zostata przedstawiona w opubliko-
wanym masterplanie (Warszawa Stare Swidry - Koncepcja funkcjonalno-przestrzenna).

Autorzy opracowania podkreslaja szczegdlne znaczenie uzupetnienia infrastruktury spotecznej,
obejmujacej placowki edukacyjne, kulturalne i sportowe, oraz technicznej, w tym transportowe;j.
Istotne jest réwniez zaplanowanie miejsc pracy dla mieszkancow o réznych kwalifikacjach - doce-
lowo przewiduje sie realizacje w obrebie dzielnicy ok. 13 500 miejsc pracy. Wzdtuz ul. Myslibor-
skiej i Familijnej zaplanowano nowa linie tramwajowa, a proponowany uktad drogowy umozliwi
wprowadzanie linii autobusowych na kazdym etapie realizacji.

Projekt zaktada kilkuetapowy rozwdj dzielnicy, oparty na kolejnych etapach rozwoju infrastruktury
technicznej i spotecznej. Kompozycja osiedla bazuje na spdjnym systemie przestrzeni publicznych
i terendw zieleni, ktére stopniowane sg od najbardziej miejskich w strone juz zurbanizowanych
terendw, po bardziej naturalne w kierunku Wisty. Zabudowa bedzie ksztattowana podobnie —
od intensywnego zagospodarowania bufora akustycznego wzdtuz ulicy Mysliborskiej i estakady
mostu Marii Sktodowskiej-Curie (gtoéwnie o funkcji ustugowe)), przez zwarte kwartaty zabudowy
tworzace nowa dzielnicg, po bardziej rozproszone budynki wéréd nadwislanskiej zieleni. Pro-
jekt uwzglednia liczne zielone potaczenia w kierunku rzeki, w tym 32-hektarowy naturalistyczny
park na zrekultywowanych sktadowiskach popiotéw. Cata zabudowa podzielona zostata na urba-
nistyczne ,kolonie” — zespoty mieszkaniowo-ustugowe, kazdy z witasng ulica handlowg, szkotg
i przestrzenia publiczna: targowiskiem, placem z poprzemystowymi elementami czy przestrzeniag
rekreacyjna nad zbiornikiem wodnym.

Podczas konsultacji podkreslano ogromne zapotrzebowanie na infrastrukture dla dzieci. Firma
A2P2 uwzglednita potrzeby najmtodszych, jak i nastolatkéw oraz seniorow, przeksztatcajgc pozo-
statosci Fabryki Doméw (miedzy innymi zelbetowe silosy oraz ogromna wiate) w miejsca lokalnych
wydarzen i miejskich sportow. Autorzy projektu zauwazaja, ze zrébwnowazony rozwoj nowych
osiedli wymaga nie tylko ,zielonych” technologii, ale rowniez prostych, efektywnych rozwigzan
pozwalajacych na przystosowanie do nowych warunkéw. Na terenie Starych Swidréw zaplano-
wano lokalne retencjonowanie wody opadowej, a cata zaproponowana zielen bedzie ,zielenia
pracujgca”, ktora oprocz magazynowania wody opadowej bedzie rowniez pochtania¢ dwutlenek
wegla i inne zanieczyszczenia.

4.9. FSO-Zeran, Warszawa

Kontekst

Pierwszy masterplan dla terenow dawnej Fabryki Samochodéw Osobowych na Zeraniu, opraco-
wany przez firme Dawos w 2019 roku (Masterplan Zeran FSO), obejmuje kompleksowa koncep-
Cje programowo-przestrzenng przeksztatcen terendw poprzemystowych w nowa dzielnice miesz-
kaniowo-ustugowa. Koncepcja opiera sie na spdjnej wizji urbanistyczno-architektonicznej, ktora
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uwzglednia rozwdj obszaru w kontekscie otaczajacych terendw. Projekt ten wpisuje sie w cele
Strategii Rozwoju #Warszawa2030, ktadac nacisk na stworzenie miasta o zwartej strukturze prze-
strzennej, zréznicowanym i zrownowazonym programie oraz atrakcyjnym uktadzie przestrzeni
publicznych i terenow zieleni. Kluczowym atutem lokalizacji jest jej blisko$¢ do centrum Warszawy
(od 4 do 6,5 km) oraz dostepnos¢ komunikacji tramwajowej i kolejowe;.

Od 2021 roku teren dawnej fabryki jest wtasnoscig firmy Okam, ktdra rozpoczeta prace nad nowym
masterplanem obszaru, znanym jako FSO PARK ZERAN. Projekt wizji przestrzennej, opracowany
przez biura WXCA i SAWAWA, czesSciowo opiera sie na rozwigzaniach proponowanych w master-
planie z 2019 roku. Wedtug koncepcji, na powierzchni 62 hektaréw planowane jest stworzenie
wielofunkcyjnego zatozenia z mieszkaniami, biurami oraz przestrzeniami handlowo-ustugowymi.
Jedna trzecia terenu zarezerwowano na zielen, w tym 10-hektarowy park. Rozpoczecie prac bu-
dowlanych zaplanowane jest na pierwszy kwartat 2025 roku. Catkowita powierzchnia uzytkowa
terenu wyniesie okoto 700 000 m?, z powierzchnig uzytkowg mieszkan (PUM) niemal 440 000 m?.
W ramach | etapu, obejmujacego okoto 11 ha, przewidziano realizacje czesci budynkéw miesz-
kalnych, powierzchni handlowo-ustugowych oraz pierwszego fragmentu parku. Docelowo inwe-
stycja ma obejmowac okoto 12 tysiecy mieszkan dla 17-19 tysiecy osdb oraz stworzenie okoto 13
tysiecy nowych miegjsc pracy, a catkowita realizacja projektu planowana jest na okoto 25 lat.

Masterplan

Masterplan dla terenéw dawnej Fabryki Samochodéw Osobowych na Zeraniu stanowi kom-
pleksowa koncepcje programowo-przestrzenng, majaca na celu przeksztatcenie obszaréw po-
przemystowych w atrakcyjng czes¢ miasta. Projekt ten, bedacy rezultatem warsztatu trojstron-
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Rys. 47. Masterplan dla terendéw dawnej fabryki samochodéw osobowych na Zeraniu (zrodto: https://architektura.
um.warszawa.pl/)
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nego w ramach cyklu Osiedla Warszawy, integruje wiedze i doswiadczenie ekspertow z réznych
dziedzin. Podstawowe zatozenia koncepcji przedstawionej w dokumencie obejmujg stworzenie
fragmentu miasta o zréznicowanych funkcjach, ktéry odpowiadatby na potrzeby mieszkancow
i uzytkownikéw. Kluczowym elementem jest zmiana charakteru obszaru z poprzemystowego na
miejski, z wyraznie zaprojektowanym uktadem lokalnych przestrzeni publicznych opartych na
wewnetrznej osi — alei FSO — oraz powigzanych z otaczajagcymi obszarami. Przeksztatcenie ul.
Jagiellonskiej w wielkomiejska aleje ma na celu zapewnienie réwnowagi pomiedzy transportem
publicznym a indywidualnym ruchem samochodowym, pieszym i rowerowym. Masterplan za-
ktada takze poprawe dostepnosci do przystankow tramwajowych, autobusowych i kolejowych
oraz wykreowanie lokalnych centrow sasiedzkich, ktore stanowityby miejsca interakcji spotecz-
nych. Wprowadzenie programu ustug spotecznych jest niezbedne do funkcjonowania nowych
zespotéw mieszkaniowych. Projekt przewiduje rowniez adaptacje charakterystycznych obiektow
poprzemystowych na cele ustugowe, zachowujac ich historyczng tozsamosc.
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Rys. 48. Masterplan dla terenéw dawnej Fabryki Samochodéw Osobowych na Zeraniu (Zeran FSO) (zrédto: FSO
Masterplan, 2019)

Waznym aspektem masterplanu jest zachowanie i wyeksponowanie istniejacej zabudowy miesz-
kalnej (zespotu Kolonii Sliwice i pojedynczych budynkéw wielorodzinnych) oraz elementéw ar-
chitektury przemystowej. Masterplan przewiduje takze wyksztatcenie uktadu lokalnych terendw
zieleni, w tym parkdw, skwerdw, alei oraz miejsc wypoczynku i rekreacji, towarzyszacych zabudo-
wie mieszkaniowej i ustugowej. Projekt zaktada réwniez zapewnienie powigzan z terenami rekre-
acyjnymi nad Wista.
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Rys. 49. Dziatka, na ktérej ma by¢ realizowany projekt (Zrédto: https://nowawarszawa.pl/)
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Rys. 50. Wizualizacja OKAM dla F.S.O. Park (zrédto: https://www.isbtech.pl/)
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Okreslenie gtownych charakterystyk
dzielnic powstajacych na podstawie
masterplanow

Wszystkie przeanalizowane masterplany dotyczg dzielnic budowanych od lat 90. do czasow
wspotczesnych, w mysl zasad zrownowazonego rozwoju, i prezentujg unikatowe podejscia do
ksztattowania srodowiska miejskiego. Masterplany w Hamburgu (Hafencity), Wiedniu (Aspern),
Malmé (Western Harbor), Kopenhadze (Nord Havn), Warszawie (Miasteczko Wilanow) i Wrocta-
wiu (Nowe Zerniki) dotyczg pionierskich w skali tych miast zatozen dzielnicowych. W kazdym
z tych przypadkow proces polegajacy na wdrazaniu i aktualizowaniu zatozeh masterplanu, budo-
waniu oraz monitorowaniu danej struktury jest wieloletni, elastyczny oraz cechuje sie komplekso-
woscig. Powstajace w ten sposdb dzielnice posiadaja swodj niepowtarzalny charakter i jednocze-
$nie dziataja w sposéb zgodny z zatozeniami 15-minutowego miasta.

Gtéwne cechy dzielnic, ktére powstaja na podstawie masterplanéw, obejmuja kilka istotnych
aspektow. Przede wszystkim masterplany okreslaja strukture przestrzenna dzielnicy w wizji
diugoterminowej (Romice et al., 2020, s. 147), w tym uktad funkgji, takich jak mieszkania, biu-
ra, przestrzenie handlowe i tereny rekreacyjne. Planowanie to zapewnia harmonijng organizacje
przestrzeni publicznych i prywatnych, co sprzyja efektywnemu wykorzystaniu dostepnych tere-
now. Projektowane obszary obejmuja nie tylko miejsca do zycia, ale takze centra handlowe, biura
oraz obszary do wypoczynku, co ma na celu stworzenie spdjnego i zrbwnowazonego srodowiska
miejskiego. Kolejnym kluczowym elementem jest zrownowazony rozwdj (Alwaer i llisey, 2017,
s. 10-11). W nowoczesnych masterplanach ktadzie sie duzy nacisk na aspekty ekologiczne, takie
jak efektywnos¢ energetyczna budynkdw, zarzadzanie wodami opadowymi oraz tworzenie tere-
now zielonych i parkéw. W ramach tego podejscia projektowane sg rowniez systemy zarzadzania
odpadami oraz infrastruktura, ktéra minimalizuje wptyw na srodowisko. Waznymi aspektami sg
zielen i przestrzenie publiczne. W masterplanach przewiduje sie odpowiednia ilos¢ terenow
zielonych, takich jak parki, skwery i aleje, ktére sprzyjajq integracji spotecznej i zapewniajg miesz-
kancom miejsca do wypoczynku oraz rekreacji (Bullivant, 2012, s. 277-278). Przestrzenie te s
projektowane z myslg o estetyce i funkcjonalnosci, co podnosi jakos¢ zycia w dzielnicy. W opisy-
wanych masterplanach zaplanowano catosciowy system transportowy, ktéry obejmuje komu-
nikacje publiczng, Sciezki rowerowe oraz infrastrukture dla pieszych. Projektowane rozwigzania
maja na celu poprawe dostepnosci i mobilnosci w obrebie dzielnicy, co utatwia codzienne zycie
mieszkancow. Dzieki podejsciu catosciowemu mozliwe jest tez zrownowazone planowanie infra-
struktury. Masterplany zawieraja nie tylko projekt niezbednych sieci wodociggowych, kanaliza-
cyjnych i energetycznych, ale takze lokalizacje instytucji uzytecznosci publicznej, takich jak szkoty,
przychodnie zdrowia czy centra kultury. W dzielnicach powstajacych na podstawie masterplanéw
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estetyka i tozsamosc dzielnicy sg takze zaprojektowane. Ich autorzy ktgda duzy nacisk na stwo-
rzenie spojnej estetyki oraz tozsamosci urbanistycznej, uwzgledniajac lokalne tradycje budowlane
i projektujac charakterystyczne elementy urbanistyczne, ktore nadajag dzielnicy unikalny charak-
ter. Wreszcie, masterplany dostosowane sg do lokalnych kontekstow, uwzgledniajac specyfike
geograficzng, spoteczng i ekonomiczng danego obszaru. Dzieki temu powstajg dzielnice, ktére
odpowiadajg na lokalne potrzeby mieszkancéw oraz wykorzystuja potencjat lokalnych zasobdw
(Alwaer i lllsey, 2017, s. 13-15). Wszystkie te elementy razem tworzg fundamenty dla komplekso-
wego rozwoju dzielnic, ktére majg na celu stworzenie funkcjonalnych, estetycznych i zréwnowa-
zonych przestrzeni miejskich.

5.1. Charakterystyki dzielnic powstajacych na podstawie
masterplanow na terenach postoczniowych

Transformacja terenéw postoczniowych to ztozony proces, w wyniku ktérego dawne, czesto za-
niedbane obszary przemystowe ulegajg przeksztatceniu w tetnigce zyciem dzielnice miejskie.
Masterplany odgrywajg kluczowa role w tym procesie, zapewniajgc ramy dla zintegrowanych
dziatan na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki. Pierwszym krokiem jest zazwy-
czaj doktadna analiza stanu obecnego obszaru przeznaczonego do przeksztatceh, obejmujaca
ocene infrastruktury, stanu budynkéw, warunkéw spotecznych i ekonomicznych oraz identyfikacje
probleméw i potencjatdw danego terenu. Na podstawie zebranych danych najczesciej opracowy-
wana jest wizja przysztego wygladu i funkcji obszaru, zgodna z potrzebami lokalnej spotecznosci
oraz celami zrbwnowazonego rozwoju.

Masterplan transfromacji takich dzielnic, jako kompleksowy dokument, zawiera szczegotowe pla-
ny dotyczace zagospodarowania przestrzennego, infrastruktury, transportu, zieleni miejskiej oraz
ustug publicznych, a takze harmonogram realizacji poszczegdlnych etapdéw rewitalizacji oraz zré-
dfa finansowania.

Transformacja terendw postoczniowych na podstawie masterplanéw to proces wieloletni, ktory
wymaga zaangazowania wielu interesariuszy i skoordynowanych dziatah. Dzieki starannemu pla-
nowaniu i wspoétpracy wszystkich zainteresowanych stron mozliwe jest przeksztatcenie zaniedba-
nych obszarow w nowoczesne, funkcjonalne i atrakcyjne dzielnice miejskie. Ponizej, w tabeli nr 5,
zostaty przedstawione charakterystyki kilku takich dzielnic, ktére powstaty na podstawie zatozen
masterplanéw i moga stac sie wzorcami udanych transformagji.

Masterplany terendw postoczniowych charakteryzuja sie kompleksowym podejsciem do trans-
formacji obszaréw zdegradowanych koncentrujac sie na przeksztatceniu dawnych stref prze-
mystowych w nowoczesne, zrbwnowazone dzielnice miejskie. Projekty zaktadajg integracje roz-
nych funkgji, takich jak mieszkania, biura, przestrzenie handlowo-ustugowe oraz tereny rekre-
acyjne, co ma na celu stworzenie zywej i wielofunkcyjnej dzielnicy. Duzy nacisk ktadzie si¢ na
zrownowazony rozwoj, w tym efektywnos¢ energetyczng, adaptacje do zmian klimatycznych,
zarzadzanie zasobami wodnymi oraz promowanie zréwnowazonej mobilnosci, np. sciezek rowe-
rowych i transportu publicznego. Projekty czesto uwzgledniajg historyczne i kulturowe aspekty
obszaréw, zachowujac i adaptujac istniejgce elementy architektury przemystowej oraz integrujac
je z nowymi rozwigzaniami urbanistycznymi. Masterplany sag elastycznymi dokumentami, ktore
moga by¢ dostosowywane do zmieniajacych sie warunkdw i potrzeb spotecznych, pozwalajgc na
etapowe wdrazanie projektéw oraz reagowanie na nowe wyzwania i mozliwosci.
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Tab. 5. Charakterystyka Masterplandw terendw postoczniowych

HAMBURG
(HafenCity)

KOPENHAGA
(Nordhavn)

MALMO
(BoO1)

Dzielnica o powierzchni 155
ha na dawnych terenach
portowych. Plan zaktada
powiekszenie istniejgcego
centrum miasta o okoto
40%, z zakonczeniem
budowy przewidzianym na
2025 rok.

Projekt obejmuje stworzenie
mieszkan dla 12 tys. oséb
oraz miejsc pracy dla 40
tys. osob, z catkowitg
powierzchnig uzytkowa
wynoszaca blisko 2 min m?.

Projekt przeksztatcenia
360-hektarowego obszaru
portu przemystowego

w nowoczesng dzielnice
miejska.

Kluczowe elementy
obejmuja: budowe
przestrzeni publicznych,
ulic, promenad, terendéw
zielonych, infrastruktury
rowerowej oraz stacji metra.

Bo01w Zachodnim
Porcie Malmd to projekt
przeksztatcenia dawnych
terendw przemystowych
w nowoczesng dzielnice
miejska. Plan zaktada
stworzenie funkcjonalnej
przestrzeni mieszkalnej,
ustugowe;j i rekreacyjnej,
z uwzglednieniem
zréwnowazonego rozwoju.
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Niegdys integralna
cze$¢ miasta, zostata
przeksztatcona

z dzielnicy spichlerzy
i strefy wolnoctowej
w przestrzen

do rewitalizacji,
szczegblnie po
zaprzestaniu
funkcjonowania portu

w latach 90. XX wieku.

Koncepcja rozwoju
opiera sie na
historycznej
strategii Kopenhagi,
polegajacej na
ekspansji miasta

w kierunku woéd
morskich.

Projekt jest
najwiekszym
przedsiewzieciem
rozwoju
metropolitalnego
w pdtnocnej Europie.

Osiedle jest czescia
wiekszej catosci
dla Western
Harbour. Osiedle
taczy innowacje
technologiczne

Z wymogami
srodowiskowymi

i spotecznymi.

Proces rozpoczat sie od konkursu
urbanistycznego w 1998 roku, ktory
wytonit zwycieski projekt zespotu
Hamburgplan i Kees Christiansee/
Astoc. Masterplan zostat przyjety
przez senat Hamburga 29 lutego
2000 roku. Sktada sie z rysunkow

i tekstu, okreslajacych cele rozwoju,
plany zagospodarowania terenu
oraz koncepcje architektoniczne
poszczegdlnych budynkdw.
Dokument jest otwarty i byt
kilkakrotnie aktualizowany (2006,
2009, 2010) w wyniku intensywnej
debaty publicznej w 2010 roku.

Masterplan jest elastycznym
przewodnikiem, ktory moze

by¢ dostosowywany do zmian.
Nordhavn jest pierwszym w Danii
obszarem miejskim z certyfikatem
DGNB platynowym. Projekt ktadzie
nacisk na zréwnowazony rozwdj,
odpowiadajac na wyzwania
Srodowiskowe i potrzeby przysztych
pokolen. Nordhavn jest podzielony
na ,wyspy miejskie”, co umozliwia
etapowe planowanie i zapobiega
rozlewaniu sie zabudowy.

Projekt promuje zréwnowazong
mobilnos¢, z rozbudowanymi
Sciezkami pieszymi i rowerowymi
oraz efektywnym transportem
publicznym.

Proces planowania wykorzystat
mechanizm ,kreatywnego dialogu”
do komunikacji wizji i celow
projektu z wtadzami miejskimi

i deweloperami. Masterplan

ustalit nieregularna sie¢ drogowa,
uwzgledniajac potrzeby transportu
samochodowego i pieszego.
Rozmieszczenie wiekszych
budynkéw wzdtuz wybrzeza

miato na celu stworzenie tta dla
promenady i ochrone centralnych
blokéw mieszkalnych przed
wiatrem. Plan uwzgledniat

rowniez elementy wodne, takie

jak promenada i park kanatowy,
ktére miaty stuzy¢ jako przestrzenie
rekreacyjne.
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We wszystkich przyktadach istotnym elementem jest tworzenie atrakcyjnych przestrzeni publicz-
nych, takich jak parki, promenady i place, ktére maja sprzyja¢ interakcjom spotecznym i poprawie
jakosci zycia mieszkancédw. Projekty dgzag do osiagniecia wysokiej jakosci urbanistycznej poprzez
staranne planowanie przestrzenne, zrownowazone rozmieszczenie zabudowy oraz uwzglednie-
nie mikroklimatu i komfortu uzytkownikow. Te cechy sprawiajg, ze masterplany terendw postocz-
niowych sg kompleksowymi instrumentami, ktére umozliwiaja przeksztatcenie dawnych obszaréw
przemystowych w nowoczesne, zrbwnowazone i tetnigce zyciem dzielnice miejskie.

5.2. Analiza mocnych stron, ograniczen i potencjatu adaptacyjnego
masterplanow dla terenow postoczniowych

Tereny postoczniowe, z uwagi na swojg specyfike i historie, wymagajg starannie przemyslanej
koncepcji urbanistycznej, aby mogty efektywnie wkomponowac sie w otoczenie miejskie. Tereny
postoczniowe, czesto zaniedbane i nieuzywane, moga zostac skutecznie odnowione dzieki kom-
pleksowym koncepcjom urbanistycznym. Wykorzystanie Masterplandw daje szanse na zaplano-
wanie ich kompleksowej transformacji i nadanie nowego zycia tym obszarom, przeksztatcajac je
w nowoczesne dzielnice miejskie. Szczegdtowa analize mocnych stron i ograniczenh tych doku-
mentdw zaprezentowano w tabeli 6.

Zastosowanie masterplanéw umozliwia wdrozenie zasad zrownowazonego rozwoju, co jest
kluczowe w kontekscie przeksztatcen terendw postoczniowych. Dzigki nim mozna zaplanowac
efektywne wykorzystanie przestrzeni, wdrozy¢ ekologiczne rozwigzania, takie jak zarzadzanie wo-
dami opadowymi oraz energia, a takze stworzy¢ tereny zielone, co przyczynia sie do poprawy
jakosci srodowiska miejskiego. Masterplany pomagaja réwniez zaplanowac integracje terenow
postoczniowych z reszta miasta, poprzez projektowanie uktadéw komunikacyjnych, ktére uta-
twiajg dostep do nowych obszaréw oraz poprawiajg potgczenia z istniejaca infrastruktura. Ponad-
to poprawa dostepnosci transportowej i stworzenie spdjnych ciggdw komunikacyjnych zwiekszaja
atrakcyjnos¢ tych terenow. Planowanie na podstawie masterplandw pozwala na wprowadzenie
réznorodnych funkcji w obszarach postoczniowych, takich jak mieszkania, biura, centra han-
dlowe, kulturalne czy rekreacyjne. Sprzyja to tworzeniu zréznicowanego srodowiska miejskiego,
ktére odpowiada na potrzeby réznych grup spotecznych. Wykorzystanie masterplanéow umozli-
wia takze zachowanie i adaptacje istniejacych struktur i obiektow przemystowych, co moze
wzbogaci¢ nowe przestrzenie o elementy dziedzictwa przemystowego. Integracja historycznych
budynkdéw z nowoczesnymi projektami przyczynia sie do tworzenia unikalnych i charakterystycz-
nych miejsc w miescie.

Dzieki transformacji i wprowadzeniu nowych funkgji tereny postoczniowe moga zyska¢ na war-
tosci, co przyczynia sie do rozwoju gospodarczego i zwieksza atrakcyjnos¢ inwestycyjna ob-
szaru. Nowe inwestycje moga réwniez prowadzi¢ do wzrostu zatrudnienia i poprawy warunkdéw
zycia mieszkancow. Planowanie terendw postoczniowych z uwzglednieniem przestrzeni publicz-
nych, terenow zielonych oraz obiektéw uzytecznosci publicznej moze znacznie poprawic jakos¢
zycia mieszkancow. Stworzenie przyjaznych i funkcjonalnych przestrzeni miejskich sprzyja inte-
gracji spotecznej i zaspokaja potrzeby mieszkancow. Masterplany sg elastyczne i moga by¢ do-
stosowywane do zmieniajacych sie potrzeb i trendéw urbanistycznych. Mozliwos¢ aktualizacji
i modyfikacji masterplandw w miare rozwoju sytuacji spoteczno-gospodarczej zapewnia, ze tere-
ny postoczniowe beda mogty efektywnie odpowiadac na przyszte wyzwania i potrzeby.

60 BIURO ARCHITEKTA MIASTA | GDANSK 2024



Okreslenie gtownych charakterystyk dzielnic powstajacych na podstawie masterplanow

Tab 6. Mocne strony, ograniczenia i potencjat adaptacyjny masterplanow

Kompleksowe zaplanowanie catej
struktury

Elastycznos¢ instrumentu

Pomoc w koordynacji dziatan
roznych interesariuszy

i zapewnienie spojnosci miedzy
projektami

Diugoterminowa wizja rozwoju,
pozwalajgca na planowanie
przysztych potrzeb i rozwoju

w zorganizowany sposob

Umozliwienie wdrozenia zasad
zréwnowazonego rozwoju, w tym
efektywnosci energetycznej

i zarzadzania przestrzenia

Pomoc w efektywnym
zarzadzaniu przestrzenia miejska,
co moze poprawic jakos¢ zycia
mieszkancow i funkcjonalnosé
obszaréw miejskich

Pomoc w zintegrowaniu
istniejacych elementw dziedzictwa
kulturowego i historycznego,
wzbogacajac nowa zabudowe

o unikalne cechy lokalne

Pomoc w optymalizacji inwestycji
poprzez strategiczne planowanie
i minimalizacje kosztow
zwigzanych z pozniejszymi
poprawkami i adaptacjami
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Czesty brak kohcowej opracowanej
wersji - zmieniajacy sie proces.

Brak gwarancji zrealizowania
wszystkich zatozen masterplanu.

Poczatkowe zatozenia moga
okazac sie nieadekwatne w obliczu
nowych wyzwan, takich jak zmiany
demograficzne czy innowacje
technologiczne.

Realizacja masterplandw czesto
wigze sie z wysokimi kosztami,
ktére moga przekracza¢ dostepne
budzety.

ROzni interesariusze i podmioty
zaangazowane w realizacje

planu moga mie¢ odmienne cele

i priorytety, co moze prowadzi¢ do
konfliktéw i opdznien.

Zmiany w przepisach prawnych
i regulacjach urbanistycznych
moga wptynac na realizacje
masterplanéw.

Brak akceptacji spoteczne;j
moze utrudnia¢ realizacje planu
i prowadzi¢ do konfliktow.

Zmieniajace sie cele i priorytety
administracji miejskiej

moga wptywac na realizacje
masterplanéw. Nowe wtadze moga
miec inne wizje rozwoju, co moze
prowadzi¢ do zmian w planach

i opdznien w ich wdrazaniu.

Mozliwos¢ zaplanowania
catosciowej rewitalizacji i odnowy
terendw postoczniowych

Planowanie w mysl|
zrownowazonego rozwoju

Mozliwos$¢ zaplanowania
integragji z otoczeniem

Planowanie i tworzenie nowych
funkgji

Zachowanie dziedzictwa
kulturowego terenu

Podniesienie wartosci
nieruchomosci

Poprawa jakosci zycia
mieszkancow

Adaptacja do zmieniajacych sie
potrzeb
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Masterplany jako instrumenty
ksztattowania miasta 15-minutowego
w kontekscie mobilnosci

Model miasta 15-minutowego to podejscie urbanistyczne, promujace rozwdj zwartej, fatwo do-
stepnej infrastruktury miejskiej. Idea opiera sie na tworzeniu dzielnic, w ktorych wszystkie pod-
stawowe ustugi i udogodnienia, takie jak sklepy, szkoty, miejsca pracy, placowki medyczne oraz
obiekty rekreacyjne, znajdujg sie w odlegtosci 15-minutowego spaceru lub jazdy rowerem od
miejsca zamieszkania. Taki sposéb planowania ma na celu zmniejszenie uzaleznienia od samo-
chodow, redukcje zatorow drogowych oraz ograniczenie emisji CO2, co w efekcie sprzyja powsta-
waniu bardziej zréwnowazonych i przyjaznych do zycia miast (Moreno, 2024, s. 13-15).

Osiggniecie zaktadanych celow zbieznych z ideg miasta 15-minutowego lezy obecnie w gestii
wielu miast, a droge dazenia do nich probuje sie okreslic w miegjskich politykach, takich jak na
przyktad Plan Local d'Urbanisme (lokalny plan zagospodarowania przestrzennego) (collectivi-
tes-locales.gouv.fr) w Paryzu, ktory ktadzie nacisk na rozwdj dzielnic o zréznicowanej funkcji, na
rozwj transportu publicznego oraz poprawe jakosci przestrzeni publicznych. Innym przyktadem
z Paryza jest Plan Climat Air Energie (dokument strategii klimatycznej i energetycznej) (outil2a-
menagement.cerema.fr), ktory okresla dziatania na rzecz redukcji emocji CO2 oraz promowanie
transportu rowerowego i pieszego, podobnie jak w Singapurze Sustainable Singapore Blueprint,
czyli strategia zrbwnowazonego rozwoju, ktdra zawiera dziatania na rzecz ochrony srodowiska,
efektywnosci energetycznej i promowania zréwnowazonego transportu. Innymi przyktadami sa:
barcelonska koncepcja i strategia planowania miejskiego Superilles (Superblocks) (ajuntament.
barcelona.cat), polegajaca na tworzeniu ,superblokéw”, czyli obszaréw z ograniczonym ruchem
samochodowym, ktére maja na celu zwiekszenie przestrzeni dla pieszych i rowerzystéw oraz po-
prawe jakosci zycia mieszkancow, a takze Plan de Mobilitat Urbana (plan mobilnosci miejskiej)
(barcelona.cat) z Barcelony promujacy zréwnowazone $rodki transportu oraz redukcje zaleznosci
od aut.

Kolejnym przyktadem dokumentu zwigzanego z mobilnoscia jest Plan de Movilidad de Bogota
(movilidadbogota.gov.co) czyli plan mobilnosci miejskiej miasta Bogota w Kolumbii, ktéry ktadzie
nacisk na rozwdj transportu miejskiego i infrastruktury rowerowe;.

W Melbourne w Australii istotnym obecnie instrumentem planistycznym jest Plan Melbourne

2017-2050 (planning.vic.gov.au) czyli strategiczny plan rozwoju miasta Melbourne, ktory promuje
idee zrbwnowazonego rozwoju poprzez tworzenie dostepnych dzielnic, zréznicowanych miesz-
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kan oraz rozwdj transportu publicznego, a takze Melbourne Planning Scheme (melbourne.vic.
gov.au), tj. zbidr regulacji dotyczacych zagospodarowania przestrzennego, ktéry wspiera rozwdj
wielofunkcyjnych dzielnic i ochrone terenow zielonych.

W jednym z popularniejszych miast wspominanych pod katem idei miasta 15-minutowego - Por-
tland w USA - istniejg dwa dokumenty strategiczne: Portland Plan (portland.gov), obejmujacy
zrbwnowazony rozwdj miasta, w tym planowanie transportu, rozwdj lokalnej gospodarki oraz
ochrone $rodowiska, oraz Central City 2035 Plan (portland.gov), czyli plan zagospodarowa-
nia centrum miasta Portland, ktory ktadzie nacisk na rozwdj gesto zabudowanych, dostepnych
i zrbwnowazonych dzielnic.

Innym przyktadem dokumentu strategicznego jest Structural Vision Amsterdam 2040 (susta-
inableamsterdam.com), czyli strategia rozwoju miasta, ktora zaktada zwigkszenie dostepnosci
transportu publicznego, rozwéj mieszanych dzielnic oraz ochrone terendéw zielonych w Amster-
damie w Holandii, a takze London Plan (london.gov.uk), czyli strategiczny plan rozwoju Londynu
w Wielkiej Brytanii, ktéry promuje te same wartosci.

W Amsterdamie dodatkowo zostat opracowany plan zintegrowanej zielonej infrastruktury, ktory
ma na celu poprawe jakosci zycia mieszkancéw i ochrone srodowiska naturalnego, tj. Amsterdam
Green Infrastructure Vision 2050. Dokumentem o podobnej charakterystyce jest Greenest City
Action Plan (vancouver.ca) z Vancouver w Kanadzie, ktérego celem jest uczynienie Vancouver
najbardziej ekologicznym miastem na swiecie poprzez promowanie zréwnowazonego transpor-
tu, efektywnosé energetyczng i ochrone terendéw zielonych.

Na podstawie wymienionych przyktadow ze $wiata mozna wyselekcjonowac z istniejgcych instru-
mentow planistycznych masterplany, plany zagospodarowania przestrzennego, plany mobilnosci
miejskiej, plany strategiczne, strategie i wizje rozwoju, a takze dokumenty poswiecone ochro-
nie klimatycznej i zielonej infrastrukturze. Kazdy z wymienionych instrumentéw planistycznych
jest zgodny z zatozeniami miasta 15-minutowego, ktére promuje tworzenie dostepnych, zrow-
nowazonych i funkcjonalnych dzielnic, gdzie mieszkahcy maja tatwy dostep do podstawowych
ustug i udogodnien. Kluczowe jest jednak, aby te instrumenty dziataty wspdlnie (nie niezaleznie
od siebie), tworzac spdjna i zintegrowang catos¢. Tylko wtedy mozna osiggnaé peten poten-
cjat koncepcji miasta 15-minutowego. Przyktadem kompleksowego instrumentu planistycznego,
ktére integruje roznorodne aspekty rozwoju urbanistycznego, sg masterplany. O masterplanach
w kontekscie urbanistyki w polskich realiach mowi sie coraz bardziej powszechnie od okoto 2018
roku (Mazurkiewicz 2023), ale dokumenty noszace ich znamiona istnieja od dawna i obejmuja
roznorodne strategie oraz wizje rozwoju miast. Strategie miejskie bardzo czesto obejmujg gtéw-
nie miekkie dziatania, takie jak polityki spoteczne, inicjatywy ekologiczne czy programy kultural-
ne. Jednak wspotczesne masterplany wyrdzniaja sie tym, ze integrujg konkretne zatozenia urba-
nistyczne, takie jak rozwdj infrastruktury transportowej, planowanie mieszkalnictwa, tworzenie
zielonych przestrzeni oraz zwiekszenie dostepnosci ustug. W przeciwienstwie do tradycyjnych
strategii, masterplany sa bardziej kompleksowe i skupiaja sie na fizycznej transformacji przestrzeni
miejskiej, uwzgledniajac zarbwno aspekty techniczne, jak i spoteczne. Dzigki temu mozliwe jest
osiggniecie zrbwnowazonego rozwoju miejskiego, ktéry odpowiada na potrzeby wspdtczesnych
mieszkancoéw. Masterplany petnig role tgcznika miedzy wizjg a realizacjg, zapewniajac zintegro-
wane podejscie do tworzenia zréwnowazonych, przyjaznych i funkcjonalnych miast, ktére odpo-
wiadajg na wyzwania zwigzane z szybkim tempem urbanizacji i zmianami spotecznymi. Integracja
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tych elementéw w ramach masterplanéw jest kluczowa dla skutecznego wdrazania koncepdji
miast 15-minutowych i zapewnienia ich dtugoterminowej efektywnosci.

Analiza krytyczna masterplandéw w kontekscie wymogow ksztattowania miasta 15-minutowego
polega na ocenie, w jaki sposéb plany urbanistyczne odpowiadajg na potrzeby mieszkancéw
w zakresie dostepnosci i funkcjonalnosci. Kluczowe jest zapewnienie, aby masterplany oferowaty
roznorodnos¢ funkcji w obrebie krétkiego zasiegu, obejmujac mieszkania, miejsca pracy, ustugi,
szkoty i przestrzenie rekreacyjne, tak aby mieszkancy mogli zaspokajac¢ wiekszos¢ codziennych
potrzeb w promieniu 15 minut pieszo lub rowerem.

Réwnie wazne jest uwzglednienie efektywnej sieci transportu publicznego oraz infrastruktury dla
pieszych i rowerzystow, co wspiera mobilnos¢ mieszkancéw i ogranicza zaleznos¢ od samocho-
dow. Masterplany powinny takze zawiera¢ dobrze zaprojektowane przestrzenie publiczne, takie
jak parki, place i skwery, ktore sprzyjaja integracji spotecznej oraz oferuja miejsca do wypoczynku
i rekreacji w zasiegu krétkiego spaceru.

Dodatkowo, masterplany muszg uwzglednia¢ odpowiednig gestos¢ zabudowy, aby wspierac roz-
woj lokalnych ustug i infrastruktury, co sprzyja stworzeniu zywych, funkcjonalnych dzielnic. Zrow-
nowazony rozwoj powinien by¢ promowany przez integracje rozwigzan ekologicznych i energo-
oszczednych, takich jak zarzadzanie wodami opadowymi, energooszczedne budynki oraz tereny
zielone. Analiza tych elementdw pozwala oceni¢, czy masterplany skutecznie wspierajg tworzenie
miasta 15-minutowego, w ktérym mieszkancy moga komfortowo funkcjonowac w krotkim czasie,
bez nadmiernej zaleznosci od transportu samochodowego.
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Rys. 51. Widok na Miode Miasto (fot. BAM)



Podsumowanie

Istnieje wiele instrumentéw ksztattowania wspdtczesnych procesow rozwoju i przeksztatceh miast,
w tym wpisujace sie w tzw. pojecie urbanistyki operacyjnej. Jak wspomniano, wedtug klasyfikacji
IFHP (za Markowskim 2001) mozna wyrdzni¢ pie¢ grup tych instrumentow: planistyczne, rynko-
we, finansowania rozwoju, podatkowe, prawne oraz wspierajace. Jednym z podejs¢ integrujacych
rozne grupy dziatan jest stosowanie tzw. pozaustawowych (w polskich realiach) instrumentéw
planistycznych.

Osiagniecie celéw koncepgji miasta 15-minutowego wymaga koordynadji i integracji dziatan.
W tym zakresie wydaje sie by¢ zasadnym stosowanie instrumentow pozaustawowych, takich jak
masterplany. Odgrywaja one kluczowa role we wspétczesnym zarzadzaniu przestrzennym, szcze-
golnie w kontekscie coraz popularniejszej koncepcji miasta 15-minutowego, w ktorej podstawowe
ustugi i miejsca pracy sg dostepne w niewielkiej odlegtosci od miejsc zamieszkania. Dzieki ma-
sterplanom urbanistycznym mozna zaplanowa¢ zwarta, wielofunkcyjng zabudowe wspierajaca
zrobwnowazony rozwoj oraz promujacg mobilnos¢ pieszg i rowerowa. Umozliwiajg one skuteczna
organizacje przestrzeni miejskiej, integrujac funkcje mieszkalne, ustugowe i publiczne. To zin-
tegrowane podejscie nie tylko poprawia jakos¢ zycia mieszkancow, ale takze sprzyja rozwojo-
wi zrobwnowazonych form transportu. Tworzenie nowych dzielnic, opartych na koncepcji miasta
15-minutowego, wymaga precyzyjnego zarzadzania przestrzenig. Dzieki masterplanom mozna
ksztattowad miejsca, ktore majg wielofunkcyjny charakter, tzw. mix-use — obok terenéw mieszkal-
nych powstajg przestrzenie komercyjne, biurowe i rekreacyjne, co ogranicza konieczno$¢ korzy-
stania z samochodéw i sprzyja zrbwnowazonemu rozwojowi.

W tym kontekscie szczegdlnie istotna jest adaptacja terenéw poprzemystowych, takich jak daw-
ne obszary stoczniowe. Masterplany pozwalajg na ich efektywne przeksztatcenie w nowoczesne,
wielofunkcyjne dzielnice, ktére harmonijnie wpisujg sie w istniejacy uktad miejski. Przyktady re-
witalizacji terendw postoczniowych, zaréwno w Polsce, jak i w innych krajach, pokazuja, ze dzieki
odpowiednio zaprojektowanym masterplanom mozna przywrécic¢ te obszary do zycia, integrujac
je z otaczajaca tkanka miejskg. W tych projektach masterplany pozwalajg na zachowanie indu-
strialnego dziedzictwa przy jednoczesnym wprowadzaniu nowoczesnych rozwiagzan, takich jak
ekologiczne osiedla mieszkaniowe, przestrzenie publiczne czy nowe centra biznesowe i kultural-
ne. Takie zastosowanie tych narzedzi skutecznie pokazuje jak mozna zintegrowa¢ dawng infra-
strukture przemystowa z nowoczesnymi potrzebami miasta.
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Podsumowanie

Wspotczesne planowanie miejskie w coraz wiekszym stopniu opiera sie na integracji dazen roz-
nych interesariuszy — od wtadz miejskich, przez deweloperéw, po mieszkancéw. Dialog ten jest
kluczowy dla stworzenia przestrzeni, ktére odpowiadajag na potrzeby wszystkich grup spotecznych.
Szczegdlnie istotna jest partycypacja spoteczna, ktdra zapewnia, ze nowe dzielnice — zwtaszcza te
powstajgce na obszarach postoczniowych — beda miejscami przyjaznymi do zycia, pracy i spedza-
nia wolnego czasu. Zintegrowane podejscie do planowania przestrzennego, ktére uwzglednia nie
tylko aspekty techniczne, ale takze spoteczne i ekologiczne, sprzyja budowie miast zrbwnowazo-
nych i odpornych na zmieniajgce sie wyzwania klimatyczne i ekonomiczne.

Masterplany sa jednak nie tylko dokumentami planistycznymi — staja sie narzedziami zarzadzania
miastami w sposob elastyczny i adaptacyjny. Elastycznos¢ w planowaniu jest szczegolnie istot-
na w obliczu dynamicznych zmian, jakie zachodzg w miastach — zarébwno technologicznych, jak
i spotecznych. Miasta w przysztosci, oparte na koncepgji 15-minutowego dostepu do niezbednych
ustug, musza by¢ nie tylko funkcjonalne, ale takze zréwnowazone i odporne na zmiany klimatycz-
ne. Masterplany odgrywaja tu kluczowa role, umozliwiajgc harmonijng transformacje miast, ktora
sprzyja integracji spotecznej, redukgji emisji CO? oraz zwiekszeniu jakosci zycia.
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