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«Zmiany wprowadzane do
gospodarki przestrzennej
w znacznej czesci Europy
Srodkowej to fundament kia-
dziony pod nowa gospodarke
kapitalistyczna. "

Europejczycy od dawna
wiodg prym w procesie dlu-
goterminowego ksztaltowa-
nia swych miast. Miasta euro-
pejskie - cenione przez sa-
mych mieszkancow i podazi-
wiane przez przedstawicieli
calego Swiata jako miejsca
zapewniajace jednoczesnie
mozliwosé mieszkania, pracy,
nauki i rozrywki - skutecznie
wykorzystuja dostgpne im za-
soby i udowodnily juz swa
dlugowiecznose. Wediug
Urban Land Europe miasta
zachodnioeuropejskie sa tak-
ze lepiej przygotowane do
wymogdw przyszlosci, jako iz
ich mieszkancy sa w mniej-
szym stopniu uzaleznieni od
wzorcéw stylu zycia z konca
dwudziestego wieku.

Miasta europejskie zawsze
w duzym stopniu opieraly sig
na inicjatywach sektora pu-
blicznego. W chwili obecnej
jednak sektor prywatny na-
biera coraz wigkszego zna-
czenia, zwilaszcza we wscho-
dzacych gospodarkach Euro-
py Srodkowej, gdzie sektor
panistwowy nie posiada ko-
niecznych Srodkéw finanso-
wych - i nie on realizuje.

W ciagu kilku ubieglych
dziesiecioleci megaprojekty
w rodzaju londynskiego Cana-
ry Wharf, paryskiej dzielnicy
La Defense czy przebudowa
Potsdamer Platz w Berlinie
spowodowaly przeobrazenia
wizerunku wielkich miast. Ta-
kie przedsiewziecia przyczyni-
iy sie do zréwnowazonego roz-
woju miast, jako iz dokonano
przebudowy niewykorzysty-
wanych w odpowiednim stop-
niu obiektow. Frankfurt, Bir-
mingham, Marsylia i Lyon
rowniez poszly za przykladem

wiasnych stolic. Wigkszos¢,

ambicji owych miast - pozba-
wionych gromadzonego przez
dziesieciolecia bogactwa

- oznacza konfrontacje z wy-
zwaniami innego rodzaju.

Jak podkresla Richard Ste-
vens, redaktor Eurobuild:
“miasta $rodkowoeuropejskie
muszg rozpoczac projekty de-
weloperskie na wielka skale,
aby wybudowa¢ powierzch-
nie handlowe, biurowe,
mieszkaniowe i obiekty sluza-
ce rozrywce, aby uzupeinié
wszystko to, czego brakowalo
przez 40 lat. Takie przedsie-
wzigeia muszga wykraczac po-
za ndbudowe stardwek zgod-
nie z pierwotnymi planami.
Najwieksze wyzwanie dla
prac deweloperskich w pan-
stwach srodkowoeuropej-
skich to zlozonos¢ 1 niejasno-
Sci we wiasnoéci gruntow po-
lozonych w centrach miast.”
Takie niejasnosci to nie tylko
wyzwanie dla inwestorow, to

takze zagrozenie dla podwa-
lin kapitalizmu w tych gospo-
darkach.

W Europie Zachodniej kazda
dzialka i kazdy budynek sg
opisane w aktach katastral-
nych, stanowigcych rzeczywi-
ste ogniwo w poteznym, nie-
widocznym na pilerwszy rzut
oka procesie taczacym nieru-
chomoéci 2 pozostala czescia
gospodarki. Nieruchomosci
mogs istnie¢ w wymiarze ma-
terialnym i niematerialnym.
Znakomita wiekszos¢ gruntéw
w bylych panstwach komuni-
stycznych nadal oczekuje
nadania im statusu umozliwia-
jacego ich materialne wyko-

rzystanie.
Do nielicznych pozytywnych
skutkdéw  srodkowoeuropej-

skiej polityki planowania lat
1950-1990 nalezal standard
utrzymywania wysokiej gesto-
$ci zabudowy, co zapobiegalo
naruszaniu krajobrazu nawet
przez najszybciej rozwijajace
sig miasta. Gesto wznoszone
w erze komunizmu nowe bu-
dynki w poblizu istniejgcych
miast stanowily czestokro¢
narzedzie polityczne sluzgce
“rozwodnieniun”  elektoratu,
ktory nie akceptowal polityki
komunistéw - tak bylo na przy-
kiad w Krakowie.

Gwoli poréwnania: w tym
samym okresie miasta amery-
kanskie rozbudowano na
znacznych przestrzeniach przy
wsparciu polityki federalnej
i interesu sektora prywatnego,
wskutek czego wiele tradycyj-
nych centréw miejskich ulegio
zniszczeniu, Nawet w wypad-
ku metropolii o niskim lub ze-
rowym wskazniku wazrostu -
takich jak Cleveland, Detroit
i 5t. Louis - ich obszar ulegl
ponad dwukrotnemu zwiek-
szeniu. W niektérych obsza-
rach zaznaceyl sie takze eks-
tremalny wplyw produkcji mo-
toryzacyjnej, marginalizujacej
komunikacje publiczng. Oka-
zalo sie, ze wiele rejondw pod-
miejskich nie jest w stanie
utrzymac komunikacji publicz-
nej w jakiejkolwiek formie.
Zlozone ujemne efekty srodo-
wiskowe wywolane tak szero-
ka ekspansja miejska skladaja
sig na niewykonalnos¢ takiego
modelu rozwoju przestrzenne-
go.

Nie dziwi fakt, ze w ciggu
ubieglych dziesieciu lat - po
uplywie niemal pélwiecznej
egzystencji pod rzadami ko-
munistéow - przedstawiciele
Europy Srodkowej dazyli do
"dostatniego zycia", ktére wy-
daje sig by¢ karykaturg Sta-
now Zjednoczonych sprzed
dwiéch dziesiecioleci.

Takie przedsiewsziecia cze-
sto daza do nasladownictwa
formy, lecz pomijajg tresc
swych amerykanskich pierwo-
wzorow. Jednakie nawet pro-
jekty stanowigoe li tylko liche
repliki oryginalow ciesza sie
poczatkowo ogromnym powo-

dzeniem ze wzgledu na silny
kontrast z istniejaca ofertg
nieruchomosci w lokalizacjach
glodnych czegokolwiek o “za-
chodnim” posmaku. Hipermar-
ket uruchomiony kilka lat temu
w Polsce na przedmiesciach
Lodzi odnotowal sukces bez
precedensu dla reprezentowa-
nej przezen sieci; dzisiaj jest
jednym z wielu walczgcych
o udzial w rynku.
Przedstawiciele sektora
panstwowego, szczesliwi, ze
w ich miescie prowadzi sie ja-
kakolwiek inwestycje - nie
uwzgledniali jej ogdlnego
wplywu na otoczenie.
Praktyki w rodzaju opisa-
nych powyzej wywolaly pro-
blemy w ruchu miejskim,
w efekcie ktorych tradycyjne
centra miast staly sie mniej
zywotne a poziom ich rozwoju
mniej zrownowazony. Atrak-
cyjne obiekty sg przenoszone
na peryferia, w zwigzku
z czym mlodsi mieszkancy
miast regygnujg 2 komunikacji
miejskiej na rzecz wiasnych
samochodéw. Dyrekcje drog
publicznych przyjmujg strate-
gie ograniczania tioku na jezd-
niach poprzez poszerzanie
drog i budowe wiaduktow -
niezaleznie od otoczenia.
Wediug powszechnie przy-
jetego pogladu w Europie
Srodkowej realizowane sa
obecnie przedsiewsziecia nale-
zgce do najbardziej interesuja-
cych na kontynencie. Szereg
projektow juz ukonczonych jak
i inne, ktére weszly dopiero
w faze planowania, sugeruja
pewng dojrzalosé rynku érod-
kowoeuropejskiego, ktdra mo-
2ze wyznaczy¢ dla przedsie-
wzie¢ deweloperskich stan-
dard wykraczajacy daleko po-
za kraje, na terytorium ktérych
obiekty te sg wznoszone. Nie-
ktore z tych projektow zlokali-
zowano w centrach miast; in-
ne tworzg wlasne otoczenie.
W grupie projektow o lokali-
zacji centralnej, budapeszten-
ski West End City Center i Po-
lus City Center w Bratystawie
- oba zrealizowane przez spol-
ke TriGranit z siedzibg na We-
grzech - ustanowity silny pre-
cedens dla wielkich obiektéw
miejskich o wielorakim prze-
znaczeniu. Oba projekty, stwo-
rzone przez spotke o kapitale
mieszanym (udzialowcami sg
dzialajgca na rynku nierucho-
mosci firma TrizecHahn z sie-
dzibg w Toronto i budapesz-
tenska firma deweloperska
Granit Polus) przyniosly suk-
ces zardwno miastom jak i in-
westorom. Inwestorzy instytu-
cjonalni sq przychylnie nasta-
wieni do takich projektow ze
wzgledu na potencjal utrzy-
mania przez nie diugofalowej
dominujacej pozycji na rynku
centrum miejskiego i inteli-
gentne wykorzystanie lokal-
nych srodkow trwalych, takich
jak infrastruktura i komunika-
cja miejska. Wladzom miej-
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skim takie projekty odpowia-
daja ze wzgledu na fakt, iz sta-
nowig katalizator dla skutecz-
nej przebudowy miasta, roz-
szerzajgce] baze podatnikdw.
Same obiekty ciesza sie popu-
larnoécia, poniewaz mieszkan-
cy Budapesztu i Bratystawy sg
2 nich dumni.

West End City Center o po-
wierzchni 46.450 metrow kwa-
dratowych, otwarte w listopa-
dzie 1999 roku w sgsiedztwie
budapeszteiiskiego Dworca
Zachodniego, najruchliwszej
stacji kolejowej stolicy Wegier,
stalo sig motorem przebudowy
dzielnicy, ktéra do niedawna
byla jedng z najbardziej zanie-
dbanych w miescie. Centrum
handlowemu - w sklad ktérego
wchodzi ponad 400 sklepéw -
brakuje typowego dla takich
obiektéw uzytkownika giow-
nego; jednakze jakos¢ mniej-
szych sklepéw, bezposrednie
sasiedztwo dworca kolejowe-
go i centralna lokalizacja sta-
nowig rekompensate tej wady.

Polus City Center otwarto
w Bratystawie w listopadzie
ubieglego roku. Kompleks - po-
tozony w odlegloéci trzech ki-
lometréw od tradycyjnego
centrum miasta - jest zlokali-
zowany na regionalnej linii ko-
lejowej oraz na miejskiej linii
tramwajowej i autobusowej.

Ze sprawozdania Todda Co-
wana wynika, ze w Polus City
Center “wskaznik wynajecia
powierzchni handlowej prze-
kracza 90 procent a wskaznik
wynajecia powierzchni biuro-
we] wynosi 98 procent. Sred-
nio 70 procent sposrod 50.000
osob odwiedzajacych dziennie
ohiekt przychodzi piechotg lub
korzysta z komunikacii miej-
skiej." Stworzono takze nieja-
ko drugie centrum miasta bez
jednoczesnego pustoszenia
pierwotnego centrum.

Miasteczko Wilanéw, poto-
zone w odleglosci oémiu ki-
lometréw od centrum War-
szawy to kolejny prazyja-
zny dla $rodowiska pro-
jekt wielorakiego prze- F
znaczenia, ktéry moze |
sta¢ sie precedensem dla
nowych form rozwoju prze-
strzennego w Polsce, Powyz-
szy projekt obejmujacy 169
hektardéw jest kluczowym ele-
mentem dzielnicy o obszarze
480 hektardw, dla ktérej zapla-
nowano rozbudo-
we W wyni-
ku nie-

dawnych zmian w zalozeniach
gospodarki przestrzennej. Sam
teren - od dawna chroniony ja-
ko nalezgcy do uczelni gospo-
darstwa wiejskiego - zachowa
swéj naturalny charakter.
W latach pie¢dziesiatych pla-
nowano wzaiesc tu osiedle dla
komunistycznych notabli, ale
nigdy nie doszlo do zatwier-
dzenia koniecznych zmian
w zaloZeniach gospodarki
przestrzenne;j.

Kluczowe elementy projektu
obejmuja centrum Miasteczka
(z koncentracja na handlu
i rozrywce), obiekty instytu-
cjonalne i biurowe oraz budyn-
ki mieszkalne. W centrum Mia-
steczka znajdzie sie takze no-
wy ratusz i hotel pigcio-
gwiazdkowy. Inwestorzy koor-
dynujg dzialania z dzialaniami
firmy INVI, odpowiedzialnej za
nadzor calosci prac, ktére ma-
ja zapewni¢ przedsiewzieciu
sukces. Projekt przewiduje
wybudowanie ogélem ponad
1.000.000 metréw kwadrato-
wych powierzchni. Firma
TrizecHahn Europe we wspol-
pracy ze swym biurem przed-
stawicielskim (IDM) opraco-
wata koncepcje centrum Mia-
steczka o powierzchni 85.000
metrow kwadratowych. Cen-
trum to ma objaé funkcje wio-
dacej w Polsce dzielnicy roz-
rywkowo-handlowej. Na jej te-
renie znajdzie sie 250 sklepow
(np. odziezowe, ze sprzetem
elektronicznym,  sportowe)
i spozywczych.

Laguarda/Low, studio pro-
jektowe z siedzibg w Dallas
w stanie Teksas (USA) i glow-
ny autor projektu centrum,
umiescil sklepy przemyslowe
w tradyeyjnym ukladzie cen-
trum handlo-
wego;
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sklepy spozywcze majg nato-
miast mieé¢ wejscia bezposred-
nio z ulicy. Autorzy projektu
majgq nadzieje, ze kompleks ki-
nowy usytuowany na gornych
kondygnacjach kompleksu
handlowego bedzie sluzyl jako
centrum konferencyjne poza
szezytem seansow filmowych.
Mimo iz szczegoly centrum
Miasteczka bedg finalizowane
na péd#niejszych etapach prac,
wiadomo juz, iz projekt obej-
mie polozony centralnie okra-
gly plac, basen z fontanng
przeksztalcany w lodowisko
w sezonie zimowym oraz targ
owocowo-warzywny. Wszyst-
kie powyzsze elementy sg
zgodne z oczekiwaniami spo-
tecznymi, co stwierdzono na
podstawie wynikéw pazdzier-
nikowej ankiety.

Niezaleznie od biur polozo-
nych w centrum, wokél stacji
telewizyjnej i planowanego in-
kubatora przedsiebiorczosci
maja powsta¢ przyjazone dla
$rodowiska naturalnego
obiekty biurowe (np. reprezen-
tujace sektory informatyczny
i komunikacyjny) w ukiadzie
campusu uniwersyteckiego,
ze wspolnym polaczeniem sa-
telitarnym,
Siec —

~;‘..

swiatlowodéw zapewni na ca-
tym terenie Miasteczka dostep
do globalnych potaczen komu-
nikacyjnych =zaréwno uzyt-
kownikom biur jak i mieszkan-
com. Na calym obszarze 169
hektaréw wydzielono lokaliza-
cje zarezerwowane dla koscio-
16w i szkél - sa to obiekty sta-
nowigce o samej substancji
ludzkiej Miasteczka.
Przestrzen uliczna wysokiej
jakosci, kanaly wodne, place
parkowe, place zabaw przy
kazdym kompleksie budyn-
kéw, otwarte 1gki i kompleksy
przyrody chronionej zapewnia
nam mozliwos¢ zespolenia ca-
tej dzielnicy. - “Tworzymy mia-
steczko atrakcyjne nie tylko
dla rodzin, lecz takze dla osob
W przeciwienstwie do wielu
projektéw realizowanych na
przedmiesciach w ciggu
ubieglych dziesie-
cioleci, to
przedsie-
wziecie
stanowi
probe
jedno-
cze-

Ayl

eczko Wilan,
T e .__,w A

snego uwzglednienia potrzeb
wielu pokoleni, jako Ze silne
powijzania rodzinne to nadal
istotny element Zycia Polakow.
Wiaseciciel gruntu - firma
Prokom, dzieki sojuszowi z kil-
koma bankami polskimi,
w tym z warszawskim
BigBankiem, zapewni kredyty
hipoteczne jako forme finanso-
wania zakupu mieszkan, rzad-
kie rozwigzanie w Europie
Srodkowej. Sluzy to otwarciu
projektu dla szerszej grupy po-
tencjalnych wiasceicieli
i mieszkancéw. Wiasnos¢
mieszkalna to kluczowy krok
na drodze ku tworzeniu
i wspieraniu wschodzacej go-
spodarki rymkowej.
Europejskie gospodarki cza-
sow postkomunistycznych nie

moga sobie pozwoli¢ na two-
rzenie Srodowisk zaniedbujg-
cych zasady zréwnowazonego
rozwoju. W pewnym sensie
majg one pozycje uprzywilejo-
wang z punktu widzenia prayj-
mowania nowych koncepeji -
niezaleznie od tego, czy cho-
dzi o praktyke planowania, czy
technologie - bez szwanku dla
poprzedniej generacji produk-
téw inwestycyjnych w sekto-
rze nieruchomoséci. Naturalna
wartos¢ aktywow na rynku
nieruchomosci w krajach post-
socjalistycznych umniejsza ca-
fos¢ inwestycji za-
granicznych
zrealizo-
w a -
nych

tych rynkach od roku 1945.
Rzadowe programy stabilizacji
makroekonomicznej mogsg sta-
nowi¢ jedynie czastke prac
wymaganych do stworzenia
demokratyczne] gospodarki
rynkowej.

‘W ostatecznym rozrachunku
dobry stan gospodarczy i eko-
logiczny lokalizacji polozonych
w znacznym oddaleniu od
owych wschodzacych rynkow
kapitalistycznych w Europie
Srodkowej jest uzalezniony od
trwalosci wszelkich podejmo-
wanych tam przedsiewzigc.
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