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1. PROGRAM CPK

Polska podjeta sie realizacji ambithego programu in-

westycyjnego -

budowy Centralnego Portu Komunika-

cyjnego, majacego na celu szeroka integracje systemu

transportu lotniczego, kolejowego i drogowego.

Szanse programu zwigzane sg z rentg geograficz-
ng Polski, wynikajgca z potozenia w Srodku Europy
Srodkowo-Wschodniej (CEE), miedzy zachodnia
Europg i Azjg oraz miedzy potnoca i potudniem.

Lokalizacja naszego kraju, ktora przez lata byta
jego przeklenstwem, moze okazad sie teraz na-
szym atutem. Z CPK bedzie blizej do dalekow-
schodniej Azji (Tokio, Seulu, Bangkoku, Pekinu,
Szanghaju, Hongkongu, Singapuru, Delhi itd.) niz
z portéw zachodniej Europy, co pozwoli na bar-
dziej ekonomiczne i ekologiczne podrdzowanie.
Baranow, wybrany na lokalizacje lotniska, lezy
w samym sercu Polski i regionu CEE.

To teren optymalny pod budowe lotniska, wybra-
ny sposrod wielu lokalizacji. Potozony bezposred-
nio przy autostradzie A2 tgczgcej Warszawe, £6dz

i Poznan z Europg Zachodnig, blisko autostrady Al
prowadzacej do Tréjmiasta, na Slask i dalej— na
potudnie Europy. Jest to réwniez teren potozony
na skrzyzowaniu szlakéw kolejowych (istniejgcych
linii do todzi i Poznania oraz przygotowywanego
przez CPK przedtuzenia Centralnej Magistrali Ko-
lejowej od strony Krakowa i Katowic na pétnoc).

Program CPK przewiduje wykorzystanie tego po-
tencjatu poprzez utworzenie nowego lotniska
hubowego stanowigcego multimodalny wezet
przesiadkowy, budowe nowej sieci kolejowe]
z okoto 2000 km nowych linii prowadzacych z 10
kierunkéw w kierunku wezta CPK, a takze szereg
komplementarnych inwestycji, wspierajgcych
m.in. rozwdj innowacyjnej i przyjaznej bizneso-
wi przestrzeni miejskiej wokot przysztego wezta




lotniczego oraz rozwdj urbanistyczny szerokiego
obszaru otoczenia CPK, integrujgcego aglomera-
cje warszawskg i tédzka.

CPK stanowi przetomowg inwestycje, ktéra bedzie
miata istotny wptyw na transport i infrastruktu-
re, a takze innowacyjnos¢ i wzrost gospodarczy
w Polsce oraz tgcznosé catego regionu Europy
Srodkowo-Wschodniej.

W ramach tego projektu w odlegtosci 37 km na
zachod od Warszawy, na obszarze ponad 3000
hektardw zostanie wybudowany Port Solidarnosc,
ktory w ramach pierwszego etapu bedzie w stanie
obstugiwacé 40 min pasazerdw rocznie.

W sktad CPK wejdg tez inwestycje kolejowe: wezet
w bezposredniej bliskosci portu lotniczego i po-
faczenia na terenie kraju, ktére umozliwig prze-
jazd miedzy Warszawg a najwiekszymi polskimi
miastami w czasie nie dtuzszym niz 2,5 godziny.
Inwestycje kolejowe CPK to tgcznie prawie 2000
km nowych linii, ktére majg powstac do korica
2035 roku. Dla ponad 1300 km z nich prace przy-
gotowawcze juz trwaja.

Nowe zycie Okecia

Jedng z przyczyn budowy nowego lotniska sg nie-
usuwalne bariery rozwojowe Lotniska Chopina
w Warszawie spowodowane rozbudowujgcg sie
tkankg i infrastrukturg miejska. Liczba operacji
lotnicznych nie bedzie mogta przekroczy¢ 600 na
dobe, natomiast liczba obstuzonych pasazeréw
nie bedzie wieksza niz 22-23 min rocznie.

Budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego
wpynie na dziatalnos¢ Lotniska im. Chopina.

Dalsze jego utrzymywanie w obecnej formie
nie bedzie miato uzasadnienia biznesowego ani
technicznego.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zmiana lokalizacji
gtownego lotniska Warszawy to wielka szansa
rozwojowa dla stolicy — przeobrazenia terendéw
polotniskowych w nowg miejska dzielnice.

Rozwdj infrastrukturalny Warszawy to historia
powstawania kolejnych lotnisk, lokalizowanych
coraz dalej od centrum miasta.

W ostatniej fazie tego rozwoju, Lotnisko im.
Chopina zastgpito w dziatalnos$ci operacyjnej
lotnisko funkcjonujgce na Polu Mokotowskim.

Podobny proces mozna byto obserwowaé w wie-
lu europejskich i swiatowych metropoliach, dla
ktorych relokacja lotniska na tereny niezurbani-
zowane daje szanse na ponowne wykorzystanie
duzych terendw na cele mieszkalnictwa i rozwoju
gospodarczego (Monachium — Franz Josef Strauss,
Berlin Brandenburg Airport, Ateny — Eleftherios
Venizelos, Oslo Gardemoen, Denver International
Airport, Hong Kong International Airport).

Nowe zycie Warszawy

Warszawa jest najbardziej dynamicznie rozwijajg-
ca sie metropoliag Europy Srodkowo-Wschodniej,
potwierdzajac role Polski jako lidera gospodarcze-
go regionu. Wptywa to zasadniczo na intensywny
rozwoj demograficzny, przestrzenny i budowlany.

Rozpoczecie prac analitycznych nad ,,nowym zy-
ciem” terendw polotniskowych zbiega sie w cza-
sie z prowadzonymi pracami nad nowg wizjg roz-
WOoju przestrzennego Stolicy, zawartg w studium

Lotnisko na Polu Mokotowskim. zrodto: Narodowe Archiwum Cyfrowe, domena publiczna
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uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Jak deklaruje warszawski ra-
tusz: nowe Studium to pomyst na Warszawe
bardziej przyjaznq mieszkaricom i odporng na
zmiany klimatyczne. Dzieki nowym kierunkom
zmian: miasto nie bedzie sie rozlewato, koszty
ekonomiczne i ekologiczne urbanizacji bedgq
mniejsze, miasto bedzie zwarte i bedzie lepiej
wykorzystywato zasoby, ktore juz istniejq (np.
drogi), zas mieszkaricy nie bedq musieli tak duzo
podrézowac po miescie, poniewaz wiecej bedzie
tzw. obszarow wielofunkcyjnych, czyli miejsc,
gdzie mozna Zy¢, pracowac i odpoczywac; zielen
i woda, czyli tzw. zielona i niebieska infrastruk-
tura, bedq lepiej chronione.

Dokument Studium ma formutowac szeroka stra-
tegie rozwoju na nastepne 30 lat zbudowang
w oparciu o cele strategiczne, prognozy demo-
graficzne oraz bilans potrzeb i mozliwosci. Takie
podejscie ma zatrzymac proces nieracjonalne;j
urbanizacji na rzecz miasta bardziej zwartego,
bardziej oszczednego, oraz z miksem funkcji po-
zwalajgcym na realizacje kierunkowych zatozen.
Ewentualne transformacje Okecia w doskonaty
sposob wpisujg sie w te zatozenia, dajgc Warsza-
wie mozliwos$¢ powstania wzorcowej przestrzeni
- realizujgcej postulaty wspdtczesnej urbanistyki
i nakierowanej na wysoka jakos$¢ zycia polskich
rodzin. Pojawia sie unikalna szansa zeby stworzy¢
dzielnice realizujgcg ambicje wtadz i mieszkaricow
Warszawy, ktére sg trudne do urzeczywistnienia
w wyksztatconej tkance miejskiej, petnej ograni-
czen fizycznych i prawnych.

Planowanie rozwoju miasta na tak duzej prze-
strzeni daje niepowtarzalng i nie majacg prece-
densu w ostatnich dekadach w Polsce szanse

stworzenia jakoSciowej przestrzeni miejskiej,
w ktorej wiekszos¢ problemow polskich miast
zostanie zmniejszonych lub wrecz zlikwidowanych.

Tereny Portu Lotniczego im. Chopina, ze wzgledu
na lokalizacje, powierzchnie i strukture wtasno-
$ci, stanowig niezwykle cenny zaséb rozwojowy,
unikalny w skali europejskich metropolii. Jedno-
czes$nie przeksztatcenia beda technicznie skom-
plikowane z uwagi na istniejgcg infrastrukture
i koniecznos¢ wtgczenia w strukture miejska.
Przeksztatcenie terenéw Okecia stanowi wyzwa-
nie zarowno z perspektywy optymalnego wyko-
rzystania nieruchomosci Skarbu Panstwa jako
bazy rozwojowej, jak i w Swietle prowadzonych
polityk publicznych m.in. w obszarze rozwoju
gospodarczego, mieszkalnictwa, spdjnosci spo-
tecznej, dostosowania do zmian klimatycznych
i polityki miejskiej. Uzasadnia to zintegrowane
podejscie do ich projektowania w celu maksyma-
lizacji wartosci publicznej dostarczanej w ramach
przedsiewziecia.

Nowe zycie polskich miast

Przeksztatcenia Okecie to jednak nie tylko szansa
dla Warszawy. Jest to tez szansa dla polskich miast
w ogdle i dla samej idei ,,miasta polskiego”.

W historii Polski wyraZznie zaznacza sie stabos$¢
idei mieszczanstwa, co znajduje swoje odzwier-
ciedlenie w dzisiejszym stanie polskich miast
— przyttoczonych problemami w rozwoju prze-
strzennym, walczacych o efektywne zapewnianie
ustug publicznych oraz otoczonych gwattownie
urbanizujgcymi sie aglomeracjami. Na ,,miejskim
gruncie” wcigz brakuje stabilnych ram zréwno-
wazonego rozwoju i odpowiedzi na wyzwania

zrodto: Adobe Stock
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wspotczesnosci. Przez wiekszg czes¢ historii Pol-
ska byta gtownie odbiorcg innowacyjnych rozwia-
zan miejskich. Niejednokrotnie byty one twdrczo
adaptowane i implementowane z duzym powo-
dzeniem, ale nie byty one w petni ,,autorskie”.

Obecnie, w chwili gdy Europa Srodkowo-Wschod-
nia staje sie coraz istotniejsza w $wiatowych pro-
cesach politycznych i gospodarczych, moze ona
wiesé prym takze na polu rozwoju miejskiego.

Polska posiada zasoby ambicji, kreatywnosci i od-
powiedzialnosci potrzebne by wyznacza¢ nowe
trendy w urbanistyce. Wykorzystanie zasobdéw
gruntowych i infrastrukturalnych pozwoli ten
proces uruchomic i przeprowadzic.

Dokument rzgdowy , Krajowa Polityka Miejska
2030” wskazuje, ze istotg prowadzenia dziatan
w tej dziedzinie jest stawianie czota wyzwa-
niom rozwojowym oraz budowanie warunkéw
do wzmacniania zdolnosci miast i miejskich
obszarow funkcjonalnych do zréwnowazonego
rozwoju, polepszania jakosci zycia mieszkancow
i budowania odpornosci na obserwowane zmiany
klimatu. Przyjmuje sze$¢ celdow rozwoju miast:
Miasto kompaktowe, Miasto zielone, Miasto pro-
duktywne, Miasto cyfrowe, Miasto dostepne oraz
Miasto sprawne.

Wyzwaniem pozostaje wdrozenie Krajowej Po-
lityki Miejskiej do lokalnych polityk publicznych.
Jedng z przyczyn problemoéw w tym zakresie jest
koniecznos¢ dziatania na rozdrobnionych, roz-
proszonych w przestrzeni projektach, gtéwnie
w formie odpowiedzi na aktywnos¢ komercyj-
nych deweloperdw. Realizacja przedsiewziecia
przeksztatcenia terendw polotniskowych Okecia
pozwala na przyjecie zupetnie odmiennej per-
spektywy, czynigc z tego przedsiewziecia mode-
lowy przyktad wdrozenia Krajowej Polityki Miej-

skiej w Polsce, nadajac temu dokumentowi nowg
dynamike i sprawdzajgc go w dziataniu.

Rozwigzania zastosowanie na Okeciu bedg mogty
stuzy¢ za wzorzec dla innych polskich miast, po-
kazujac ze zintegrowane podejscie do planowa-
nia przestrzeni zyciowej jest mozliwe i przynosi
wymierne rezultaty.

Korzysci dla Warszawy
i dla Polski

Jak wskazujg analizy firmy doradczej Ernst &
Young z 2022 r., potencjalna realizacja przedsie-
wziecia zagospodarowania terendw polotnisko-
wych przyniesie wymierne korzysci gospodarcze
Warszawie i pozostatej czesci Polski. W wyniku
wartosci dodanej brutto, obszar ma potencjat
do wygenerowania (w latach 2023-2050) 48 mld
PLN dla gospodarki w skali kraju, zapewniajac
jednoczesnie sektorowi finanséw publicznych
dochody natgcznym poziomie blisko 17 mld PLN.
Dla Stolicy oczekiwane efekty bedg jeszcze wiek-
sze. Mozliwa do wygenerowana wartosc¢ brutto
to niemal 74 mld PLN oraz dodatkowe 3 mid PLN
dla sektora finanséw publicznych. Rozwdj gospo-
darczy to takze liczne nowe miejsca pracy, ktore
Sredniorocznie przekraczajg liczbe 10 tys.

Wartos$¢ dodana brutto to suma efektéw bez-
posrednich, posrednich, indukowanych i kata-
litycznych. Oznacza to, ze rozwdj gospodarczy
wynikajgcy z inwestycji na terenach polotnisko-
wych mégtby oddziatywad na wielu poziomach
— od branzy budowlanej (bezposredni) oraz jej
dostawcow z ich taricuchami dostaw (posredni),
przez dodatkowo wygenerowang konsumpcje
pracownikdw wszystkich zaangazowanych branz
(indukowany), po efekty ekonomiczne zwigzane
z funkcjonujaca dzielnicg (katalityczny).

Skumulowane efekty ze wszystkich etapow tacznie w latach 2023-2050 dla gospodarki w
skali kraju (mln PLN, ceny state z 2022 r)

Etap budowy nowej dzielnicy

Etap przygoto-

. , Dziatalnosc
wania dziatek , )
inwestorow
\Wartos¢ dodana 560.6 5
brutto 20600, 220713
Dochodsektorafinan- 5
sow publicznych 1249.3 /756701
Migjsca pracy 521 50919

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie EY

Naktady Etap funkcjo-
ata y_m_ nowania no- Wszystkie etapy
westycyjne o
s wej dzielnicy
publiczne
28367 20 152,0 48 321 mln PLN
8255 7 213,0 16 864 mln PLN
11 215 (sredniorocznie w
088 8 689

catym okresie analizy)

Skumulowane efekty ze wszystkich etapow tacznie w latach 2023-2050 dla gospodarki
m.st. Warszawy (mln PLN, ceny state z 2022 r)

Etap budowy nowej dzielnicy

Etap przygoto-

. . Dziatalnosc
wania dziatek , )
inwestorow
\Wartos¢ dodana 5
brutto 24467 205799
Dochodsektorafinan- 5 5
sow publicznych /e 4014
Miejsca pracy 438 4929

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie EY

Najwiekszg cze$¢ mozliwych do wygenerowania
efektdw mozna przypisac¢ efektom katalitycznym.
W analizie z perspektywy ogdlnokrajowej odpo-
wiadajg one za 42% wygenerowanej wartosci
dodanej brutto, 50% efektu w zatrudnieniu oraz
43% dochodow dla sektora finanséw publicznych.

Nakiadv | Etap funkcjo-
ara y.m— nowania no- Wszystkie etapy
westycyjne o
s wej dzielnicy
publiczne
21 mln PLN
25051 483897 739
643 2390.0 3003 mln PLN
14 130 (Sredniorocznie
824 14 681

w catym okranalizy)

W przypadku analizy z perspektywy Warszawy,
ich znaczenie jest jeszcze wieksze. Oznacza to,
ze powstanie nowej dzielnicy jest szansg na do-
datkowy impuls dla dtugoterminowego rozwoju
gospodarczego.
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Megakwartat Okecia

Okecie znajduje sie w przy pofudniowo zachod-
niej granicy Warszawy, w odlegtosci ok. 7,3 km
od centrum miasta (w linii prostej miedzy budyn-
kiem terminala a rondem Dmowskiego). Teren
opracowania o powierzchni 1075 ha obejmuje
Port Lotniczy Chopina (601 ha) oraz obszary przy-
legajgce. Poza lotniskiem ze swojg infrastruk-
turg i budynkami, megakwartat zawiera przede
wszystkim: tereny rolnicze, dziatkowe i le$ne na
potudniu (czesciowo przynalezne do gminy Ra-
szyn), przemystowe od zachodu (m.in. Instytut
Lotnictwa), od pdtnocy tereny mieszkaniowe, biu-
rowe, handlowe i przemystowe oraz od wschodu
wojskowe i pozostatosci po forcie VIl Twierdzy
Warszawa — ,,Zbarz”. Granice catego obszaru wy-

znaczajg cztery wazne arterie komunikacyjne: od
wschodu ul. Pilotéw (S79), od potudnia al. Legio-
now Pitsudskiego (obwodnica S2), od zachodu
al. Krakowska i od pdtnocy ul. Komitetu Obrony
Robotnikdw. Przez teren przeptywa Potok Stuze-
wiecki, ktéry ze wzgledu na funkcje lotniskowg
na odcinku od ul. Komitetu Obrony Robotnikéw
do ul. Pilotéw w poblizu Terminalu Cargo zostat
skanalizowany. Cze$¢ obszaru wyznaczona przez
al. Pilotow oraz linie biegngcg od skrzyzowania
ulic KOR ze Zwirki i Wigury do centralnej czesci
granicy potudniowej (wzdtuz obwodnicy S2) jest
przeznaczony w aktualnym Studium Uwarunko-
wan i Kierunkdow Rozwoju m.st. Warszawy jako
klin napowietrzajgcy miasta.
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2. WZORCOWE
EUROPEJSKIE
DZIELNICE

Przeksztatcenia urbanistyczne ostatnich dekad, majgce
miejsce w zachodniej Europie, sg kopalnig doswiadczen

dla planowania projektow urbanistycznych w Polsce.
Ponizej znajduje sie opis trzech projektow referencyj-
nych, ktorych skala, ambicja i rezultaty nakazujg uwaz-
ne przeanalizowanie, w celu powtorzenia ich sukcesu
I unikniecia btedow.

fi
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1. ASPERN SEESTADT (WIEDEN, AUSTRIA)

Dzielnica na polotniskowym terenie powstajgca
na bazie masterplanu przyjetego w 2007 roku.
Teren o powierzchni 240 ha zostat przeznaczony
pod rozwdj wielofunkcyjnego zatozenia urba-
nistycznego przewidzianego dla ponad 25 tys.
mieszkancow oraz na 20 tys. miejsc pracy. Zgod-
nie z planem projekt ma zostac zrealizowany do
roku 2028, natomiast jego szacowany koszt to
ok. 5 mld euro. Oryginalna na tle analogicznych
nowych dzielnic (chociaz bardziej typowa dla
Wiednia) jest struktura zasobdw mieszkaniowych.
Dwie trzecie zaplanowanych lokali ma spetnia¢
cenowe standardy mieszkan socjalnych i by¢ re-
alizowanych przez miasto, spétdzielnie, koopera-
tywy mieszkaniowe, lub deweloperdw nastawio-
nych na niskie stopy zwrotu z inwestycji.

Najwazniejszym punktem zatozenia jest centralne
jezioro i park rozciggajacy sie wzdtuz jego potu-
dniowego brzegu. Teren wokét jeziora przecina
0$ piesza poprowadzona miedzy stacjami me-
tra wzdtuz ktérej dopuszczono budynki o zréz-
nicowanych funkcjach. Przestrzenie publiczne
o mniejszych skalach sg rozplanowane w catej
dzielnicy, a place zachowujg dobre proporcje
do zabudowy. Place i ulice sg przyjazne pieszym
dzieki skutecznemu ograniczeniu ruchu samo-
chodowego wewnatrz kwartatow zabudowy. Wi-
docznym btedem jest niski udziat powierzchni
biologicznie czynnych, dajacy efekt nadmiernego
wybetonowania placow, co ma zostac¢ naprawio-
ne w kolejnych etapach inwestycji. W Aspern
dominuje zabudowa kwartatowa, ktdra poprzez
liczne otwarcia, przejscia i podworka daje wraze-

nie luznej zabudowy, mimo iz wynikowa gestos¢
zabudowy jest stosunkowo wysoka. Widoczne
sg liczne typologie zabudowy mieszkaniowej: z
dostepem do mieszkan z klatki schodowej, z ze-
wnetrznej galerii, lub w wypadku mieszkan dwu-
poziomowych nawet wprost z ulicy. Aby zapewnic
bogatg strukture spoteczng tworzone sg takze
mieszkania potgczone z biurem czy pracownia.

Innym trendem w rozwoju Aspern Seestadt jest
szerokie zastosowanie nowych technologii w bu-
downictwie — przede wszystkim prefabrykacji
pozwalajgcej przyspieszy¢ powstawanie obiektow,
zmniejszy¢ koszty i podnies¢ jakos¢ wykoncze-
nia, jak rowniez szerokiego zastosowania drewna
(m.in. HoHo Wien —drugi najwyzszy — 84 metro-
wy budynek z drewna na $wiecie). Zastosowa-
nie technologii inteligentnego miasta pozwala
zarzadzac produkcjg i zuzyciem energii oraz roz-
wojem sieci elektro-energetycznych. Planowany
udziat ruchu pieszego, rowerowego i transpor-
tu publicznego (w tym autonomicznych buséw)
w catosci podrdzy na terenie dzielnicy wynosi
80%. Dla zabudowy mieszkaniowej wymaga sie
zapewnienia 0,85 miejsca postojowego na kazde
100 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Kazdy
deweloper realizujgcy inwestycje mieszkaniowa
ma obowigzek wykupi¢ odpowiednig ilos¢ miejsc
parkingowych w najblizszym parkingu wielopozio-
mowym. Wedtug zatozen masterplanu, w planie
miejscowym nalezy przeznaczac pod parkingi wie-
lopoziomowe takie lokalizacje, z ktorych miesz-
karicy bedg mieli 200-300 m do swojego domu.
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2. MESSESTADT RIEM

(MONACHIUM, NIEMCY)

Lotnisko Monachium-Riem zostato zamkniete
w 1992 r.,, po przeniesieniu dziatalnosci trans-
portowej na nowy obiekt — Franz Josef Strauss
International Airport. Uwolniony obszar 560 ha
zostat od tego czasu zagospodarowany na nowg
dzielnice biznesowo-mieszkaniowg z rozlegtym
kompleksem handlowo-konferencyjnym mona-
chijskiego centrum kongresowego MunichTrade.
Dzielnica ta, zlokalizowana we wschodniej czesci
Monachium okoto 7 kilometréow od centrum mia-
sta, jest modelowym przyktadem wspodtczesnych
konsekwentnych dziatan planistycznych i inwe-
stycyjnych, zmierzajgcych do uzyskania wysokiej
jakosci srodowiska zycia —w harmonii z naturg i o
zréwnowazonej strukturze spotecznej.

Od wchodu, potudnia i zachodu potozony jest
RiemerPark o powierzchni 200 ha. Wszystkie bu-
dynki posiadajg wysokg efektywnos¢ energetycz-
n3. Wprowadzono rozwigzania do pozyskiwanie
energii odnawialnej oraz zielone dachy. Woda
opadowa jest magazynowana i ponownie wyko-
rzystywana do celéw komunalnych i nawadniania
terendw zielonych. Zadbano réwniez o zacho-
wanie oryginalnych elementéw polotniczych —
w dawnej wiezy kontroli lotdw na nieczynnym

lotnisku miesci sie zaplecze do organizacji spotkan
i imprez.

Idea stojgca za utworzeniem Messestadt Riem
zaktadata utworzenie nowej, integralnej czesci
Monachium, a nie przedmiescia. Na wstepnym
etapie realizacji oddano do uzytku przedtuzenie
linii metra U2 wraz z dwoma stacjami obstugu-
jacymi wschodnig i zachodnig czes¢ zatozenia.
Projekt urbanistyczny zostat wytoniony w drodze
konkursu architektonicznego. Rowniez w drodze
konkursowe] ustalono wyglad poszczegdlnych po-
dobszarow i budynkow dzielnicy. Teren dawnego
lotniska zostat podzielony pod trzy gtéwne funk-
cje. Centralna czes¢ pod zabudowe mieszkaniowa
o powierzchni ok 100 ha przeznaczona jest dla 16
tys. osob. Czesc targowa oraz biznesowo-konfe-
rencyjna o pow. 120 ha stanowi charakterystycz-
ny element dzielnicy definiujgcy w duzej mierze
tozsamos$¢é miejsca oraz pozytywnie wptywajgcy
na atrakcyjnos¢ pozostatych terendow. Czesc par-
kowo-lesna (ok. 220 ha) zostata czesSciowo zago-
spodarowana podczas przygotowan do wystawy
ogrodniczej BUGA 05 w 2005 roku. Byfo to wy-
darzenie, ktére pozwolito zaistnie¢ w wyobrazni
spotecznej catej (jeszcze wowczas nie ukonczonej)
dzielnicy jako nowoczesnej i przyjaznej do zycia.
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3. BERLIN TEGEL (BERLIN, NIEMCY)

Projekt zagospodarowania terendw nieczynne-
go lotniska w granicach stolicy Niemiec. Plano-
wane jest przeksztatcenie obecnego Terminalu
A w kampus Beuth University of Applied Sciences
i instytuty Technische Universitat. Wraz z pre-
stizowymi uczelniami technicznymi wprowadzi
sie okoto 5000 studentdéw. W pozostatej czesci
terenu przy terminalu znajdzie swojg siedzibe
Berlin TXL — The Urban Tech Republic — park na-
ukowo-technologicznego, ktérego funkcjono-
wanie skoncentruje sie na badaniach, rozwoju
i produkcji przyjaznych dla srodowiska technologii
sprzyjajgcych zrownowazonemu rozwojowi ob-
szaréw miejskich. Pojawig sie tam firmy, startupy
i instytuty naukowe rozwijajgce miejskie techno-
logie przysztosci.

Berlin TXL skupi sie na kluczowych wyzwaniach
zwigzanych z dalszym rozwojem duzych miast
XXI wieku — efektywnym wykorzystaniu energii,
zrownowazonym budownictwie, ekologicznej
mobilnosci, recyklingu, sieciowej kontroli sys
temow, czystej wodzie i zastosowaniu nowych
materiatow. W Urban Tech Republic znajdzie sie
az 1000 duzych i matych firm zatrudniajacych
20 000 pracownikéw z sektora badan, rozwoju
i produkcji. W szczegdlnosci nacisk bedzie pofo-
zony na rozwoj branz z zakresu technologii ruchu
i mobilnosci, technologii energetycznych i $ro-
dowiskowych, IT i automatyki, mikrosystemow
i materiatéw. W zakresie zréwnowazonego roz-
woju, gtéwng ambicja projektu jest maksymalnie
wykorzystanie istniejgcej infrastruktury lotniska
do stworzenia systemu nowego ogrzewania dla
powstajacej dzielnicy, ktéry ma tez stac sie lokal-

ng ,gietdg” energii, gdzie odbiorcy bedg mogli
dodatkowo wprowadzac ciepto odpadowe z bu-
dynkow, sciekdw, serwerowni i obiektow przemy-
stowych do systemu, i otrzymywac z tego tytutu
wynagrodzenie. Dzieki zaangazowaniu odbiorcow
i uzytkownikéw ta innowacyjna koncepcja ma
by¢ promowana jako rozwigzanie dla innych in-
westycji w Berlinie.

Drugg ambicjg projektu jest integracja z innymi
obszarami inwestycyjnymi, ktore zaczety sie roz-
wija¢ po zamknieciu lotniska, jak np. Das Neue
Gartenfeld, ktére réwniez ma powstawac jako
smart city, ale z przewagg funkcji mieszkanio-
wych. Na innym terenie w okolicy inwestuje fir-
ma Siemens, zatem projekty te majg szanse sie
wzajemnie uzupetniac.

W ramach catego zatozenia o powierzchni 230
ha znajdzie sie réwniez dzielnica mieszkaniowa
Schumacher Quarter, w ktorej znajdzie sie ok. 5
tys. mieszkan dla ponad 10 tys. oséb. Bedg to lo-
kale réznych typow, w tym mieszkania studenckie
oraz mieszkania na sprzedaz i wynajem. Oprécz
tego, w nowej dzielnicy znajdg sie tez obiekty
towarzyszgce takie jak szkoty, Swietlice, obiekty
sportowe, obiekty handlowe i duzo zieleni. Na
catym terenie dawnego lotniska i okolic bedzie
obowigzywat prawie catkowity zakaz ruchu sa-
mochodowego. Projekt zaktada, ze mieszkancy,
pracownicy i studenci bedg mogli zostawic¢ swoje
auta w tzw. Mobility Hubs, czyli duzych parkin-
gach na obrzezach strefy, i tam przesigsc sie na
rowery miejskie lub do transportu publicznego.
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3. WIZJA

Wobec wyzwan wspotczesnosci, na kazdym polu ich
adresowania potrzebna jest wizja i odwaga w jej re-
alizacji. W dziedzinie ksztattowania przestrzeni zy-
ciowej w miastach jest to szczegoélnie wazne, wobec

nagromadzenia problemow i braku prostych recept
ich rozwigzania.
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Najlepsze migjsce do zycia w Europie

Wizja przedsiewziecia to wizja miasta petnego
zycia, bogatego w zjawiska, ludzi i Srodowisko.
Miasta na miare naszych czaséw — powstatego
ze zrozumienia naszej pozycji w dziejach $wiata
i relacji wzgledem catosci przyrody.

Jest to prawdziwe srodowisko zycia — nadajace
sens kazdej spedzonej w nim chwili. Jest to miej-
sce umozliwiajgce rozwéj zaréwno indywidual-
nym mieszkancom jak i catym rodzinom. Miasto
uwazne wobec potrzeb dzieci, oséb starszych
i 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami.

Mimo, ze jest nasycone oraz intensywne, nie po-
wstaje w kontrze do natury. Przeciwnie —w petni
ja respektuje. Wyrasta ze zrozumienia srodowi-

ska i zachodzacych w niej proceséw. Wzbogaca
relacje cztowieka z przyroda.

Nie cofa sie przy tym przed wykorzystaniem
zdobyczy technologicznych. Czerpie z bogactwa
wspotczesnej nauki i nadaje jej humanistyczny
sens. Odnajduje forme dla trudno uchwytnych
zjawisk.

Jest to miasto bezpieczne zarowno w warstwie
fizycznej, jak i symbolicznej. Stanowi przestrzen
osadzong w historii i dajacg poczucie przynalez-
nosci.

Jest to tez miejsce, ktore jest ,szczodre” — nie zyje
samo dla siebie, ale swojg obecnoscig przyczynia
sie do rozwoju wiekszej catosci. W szczegdlnosci
miasta Warszawy, ale takze catej Polski.
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1.

MIASTO DLA RODZIN

W dobrym srodowisku mozemy w petni rozkwitnac

Miasto dla rodzin to miasto dla kazdego, ale row-
niez miasto, w ktérym kazdy jest czescig wiekszej
catosci, a sprzyjajace srodowisko pomaga w bu-
dowaniu relacji sgsiedzkich i silnych spotecznosci.

Rodzina stanowi tgcznik pomiedzy jednostka
a ogdtem spoteczenstwa. Jest strukturg zakorze-
niajacg cztowieka w zbiorowosci i ustanawiajgca
jego relacje wzgledem innych. Wyznaczenie rodzi-
ny jako podstawowego podmiotu i punktu odnie-
sienia dla nowej dzielnicy pozwala zwrdéci¢ uwage
zaréwno na réznorodne potrzeby poszczegdlnych
0s6b, jak i na potencjat i potrzebe wspdtpracy.

Projekt modelowej dzielnicy musi uwzgledniac
trendy demograficzne i gospodarcze, a takze
z uwagg podchodzi¢ do réznorodnych aktywnosci
i sposobow realizacji jednostek oraz wiekszych

komorek spotecznych. Dotyczy to zaréwno do-
stepnosci réznych ustug i funkcji miejskich, jak
i form w jakich sg realizowane (np. rézne modele
zamieszkiwania). Przestrzenie miejskie w takim
podejsciu nie sg tylko tgcznikami pomiedzy do-
mem, pracg, sklepem i rozrywka, ale stajg sie in-
tegralng czescig zycia zachecajgcg do aktywnosci
spotecznych i fizycznych, budujgcych poczucie
wspolnoty i zdrowie mieszkancow. Istotne jest,
zeby przestrzenie te byty przyjazne w uzytkowa-
niu dla ludzi o ograniczonej sprawnosci ruchowe;j
i 0s6b z niepetnosprawnosciami.

Tworzenie miejsc przyjaznych rodzinie czyli
uwzgledniajgcych potrzeby wszystkich pokolen,
jest wazng odpowiedzig na problemy zwigzane
ze starzeniem sie spoteczenstwa oraz buduje po-
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tencjat prodemograficzny. Kobiety i mezczyzni
zamieszkujacy w przyjaznych i bezpiecznych wa-
runkach chetniej i z wiekszym spokojem zdecydu-
j3 sie na posiadanie potomstwa — takze licznego.

Wysoki standard dzielnicy nie powinien by¢ czyn-
nikiem zmieniajgcym jg w enklawe dla zamoznych
mieszkancow. Wywazone programy mieszkanio-
we oraz dostep do publicznej infrastruktury spo-
tecznej majg zapewnié¢ dostep dla ludzi mniej
zamoznych i integrujg ich miejsce zamieszkania
w tkance dzielnicy. Jest to istotne nie tylko ze
wzgledu na poczucie sprawiedliwosci spotecznej,
ale rowniez dla budowania wspdlnoty opartej na
silniejszych fundamentach zrozumienia i solidar-
nosci miedzyludzkiej.

Potencjalne rozwigzania

> Duzailo$¢ zabudowy mieszkaniowej réznego
typu, w roznej formule i w réznym segmencie
cenowym

> Zrdznicowane typologie mieszkan dostoso-
wane do réznych potrzeb. Od kawalerek i do-
mow jednorodzinnych po co-living

> Roéwno rozdysponowane ustugi publiczne —
szkoty, przedszkola, przychodnie zdrowia etc.

> Przestrzenie publiczne i pét-publiczne do-
stepne dla ludzi z ograniczeniami ruchowymi

)

)

Place zabaw i parki przyjazne i bezpieczne
dla dzieci

Zagospodarowanie sprzyjajgce zdrowemu
trybowi zycia.

Ukfady zabudowy mieszkalnej i otwory okien-
nych zaprojektowane tak, aby zapewni¢ sa-
siedzki nadzdér na ulicach i we wspdlnych
podworkach

Mieszkania spetniajgce wymogi projektowa-
nia uniwersalnego

Dostepnos¢ przyrody i przestrzeni publicznych

Obiekty publiczne sprzyjajagce budowaniu lo-
kalnych spotecznosci takie jak domy kultury
i biblioteki

Atrakcyjne i zréznicowane meble miejskie,
m.in. tawki, lezaki, stoty szachowe

Obiekty sportowo-rekreacyjne, np. otwarte
baseny

Obiekty kultu religijnego oraz nekropolie

Przestrzenie dla sportu indywidualnego i ze-
spotowego

Ogrody sgsiedzkie

Oswietlenie poprawiajgce bezpieczenstwo
pieszych na drodze oraz w miejscach odlud-
nych

GOALS & OBJECTIVES: CELE | AMBICJE
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Miasto 5-minutowe to koncepcja urbanistyczna
zakfadajgca nasycenie terenu réznymi funkcjami
tak, aby kazdy mieszkaniec mogt w odlegtosci

odpowiadajgcej pieciominutowemu spacero-
wi (ok. 400-500 m) dotrze¢ do podstawowych

funkcji publicznych i komercyjnych oraz komuni-
kacji miejskiej. Idea miasta 5-minutowego zrywa

z rygorystycznym strefowaniem funkcji miejskich,
generujgcym potrzeby codziennych przemiesz-
czen miedzy miejscem zamieszkania i miejscem

pracy. Skfania ku mieszaniu réznych przeznaczen

w taki sposdb, by zapewnic petny i kompleksowy
program miejski w ramach niewielkich jednostek
sgsiedzkich. Idea ta wystepuje w kilku wariantach
,Czasowych” —w szczegdlnosci miasta 5-, 10-, 15-
i 20-minutowego. Prég 20 minut uznawany jest za

maksymalny, ponizej ktdrego mieszkaricy miast sg

MIASTO 5-MINUTOWE

Zyjemy lokalnie w sercu metropolii

sktonni do pieszego zatatwiania podstawowych
potrzeb poza domem. Co do istoty, idea ta nie jest
niczym nowym, gdyz w duzej mierze wzorowana
jest na sposobie funkcjonowania miast tradycyj-
nych. Jednak w stosunku do sposobu planowania
miast XX-wiecznych, ktéry polegat na separowa-
niu miejsc pracy, zamieszkania i rozrywki, jest to
istotna odmiana. Obecnie miasto z ustalonymi
maksymalnymi odlegtosciami miedzy terenami
zamieszkiwania i podstawowymi funkcjami jest
koncepcjg powszechnie przyjeta jako dobry stan-
dard i kierunek polityki planistycznej wiekszosci
miast na Swiecie. Na potrzeby nowej dzielnicy
konieczne bedzie stworzenie doktadnego stan-
dardu dostepnosci, okreslajgce maksymalne dy-
stanse dla poszczegdlnych grup funkcji i obiektow,
a takze sposoby ich mierzenia.
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Podstawowym wymogiem miasta kilkuminuto-
wego jest mieszanie rdznych funkcji miejskich.
Zblizenie najwazniejszych ustug do miejsc za-
mieszkania ozywia osiedla i poprawia warunki
zycia. Skutkiem takiego planowania jest utatwiony
dostep z miejsc zamieszkania do miejsc pracy
i rekreacji oraz innych obiektéw realizujgcych
potrzeby spoteczne. Ogranicza to intensywnos¢
przemieszczenia na co dzienl i buduje bardziej
zrownowazony model funkcjonowania miasta.
Na terenach Okecia zintegrowane planowanie
w skali dzielnicy miejskiej umozliwia odpowied-
nio wczesny podziat obszaru na zréznicowane
jednostki miejskie, zapewniajgce dostep do mi-
nimum funkcji gwarantujacych petng realizacje
idei miasta 5-minutowego. Dostosowana do tej
idei bedzie rowniez strategia etapowania pro-
jektu, zaktadajgca powstawanie kompletnych
jednostek przestrzennych. Jednocze$nie miasto
5-minutowe wymaga uwaznego, precyzyjnego
planowania miksu funkcjonalnego, w celu unik-
niecia konfliktow i problemdw w funkcjonowaniu
zréznicowanej zabudowy.

Potencjalne rozwigzania

> Mix use — zrdznicowane funkcje zabudowy
w obrebie nowej dzielnicy. Funkcje wyzszego
rzedu (np. hala sportowa, laboratorium na-
ukowe) rozdysponowane w obrebie catosci
terenu. Funkcje , codzienne” (mieszkania, biu-
ra, placowki edukacyjne, sklepy, przychodnie,
parki i skwery etc.) rozdysponowane dos¢
rownomiernie w ramach mniejszych jedno-
stek podziatu (np. kilka kwartatéw, osiedle)

Gesta sie¢ komunikacyjna — niewielkie kwar-
taty — nie wieksze niz 100 x 200 m.

Gesta sie¢ drog rowerowych i potgczen pie-
szych — takze niezaleznych od drég i ulic (np.
alejki parkowe, skroty przez kwartaty

Wydajny transport publiczny — linie tramwa-
jowe, autobusowe oraz kolej aglomeracyjna

Aktywne partery ustugowe — jak najwiecej
handlu i ustug zlokalizowanych w najnizszej
kondygnacji zabudowy mieszkaniowej i biu-
rowe;j

Przestrzen dla MSP w zabudowie mieszka-
niowej — zapewnienie przestrzeni biurowe;j
do wynajecia w obrebie budynkdéw mieszkal-
nych w formie np. pomieszczen na parterze,
pawilonu w podwaérzu, plomby w zabudowie

Dostepnosé zieleni w postaci parkow miej-
skich i kieszonkowych, zielonych skwerow
i ciggdw komunikacyjnych, a takze ogrodow
biocenotycznych

Bazarki i niewielkie domy towarowe — rozdys-
ponowanie obiektow handlu wsréd zabudowy.
Nie tworzenie wielkich centrow handlowych
(Galerii) drenujacych handel z duzych obsza-
row

Miasto zwarte — przyjecie Srednich i wysokich
parametréw intensywnosci zabudowy oraz
zastosowanie tradycyjnych typologii urba-
nistycznych i architektonicznych takich jak
kwartat, pierzeja, kamienica
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3. MIASTO W HARMONII Z NATURA

Zyjemy w zgodzie z natura i jestesmy za nig odpowiedzialni

Wszelka dziatalnos$¢ cztowieka, a w szczegdlnosci
wigzaca sie z przeksztatcaniem fizycznej prze-
strzeni, musi odnosi¢ sie do natury i pozostawacd
w harmonii z nig. Wynika to z odpowiedzialnosci
ludzkosci za planete, ale tez z racjonalnego my-
Slenia o wykorzystywaniu zasobdw. Harmonia
z naturg oznacza dogtebne zrozumienie miej-
sca, ktére ma zostac przeksztatcone oraz dziata-
nie zgodne z jego logika, a nie, jak czesto bywa,
wbrew niej. Logika ta przejawia sie w wielu jej
aspektach — przede wszystkim w strukturze geo-
logicznej, uktadzie hydrologicznym, elementach
przyrody ozywionej i nieozywionej, lokalnym kli-
macie, powigzaniach przyrodniczych, ruchach
powietrza i cyklach natury.

Umiejetne wykorzystanie elementow naturalnego
Srodowiska moze przyczynic¢ sie do wielu korzysci
praktycznych i ekonomicznych. Budowanie w zgo-
dzie z naturg bedzie tatwiejsze, tansze, a takze
czesto bardziej atrakcyjne. Wiele elementdow na-
tury, takich jak np. las czy naturalny ciek wodny
stanowig bardzo pozgdany sktadnik srodowiska
mieszkaniowego, przyczyniajacy sie do poprawy
warunkow zycia w danym rejonie, a takze wzrostu
wartosci nieruchomosci.

Coraz czesciej i chetniej ludzie dostrzegajg row-
niez potencjat produkcyjny jaki niesie za sobg
przyroda w postaci upraw miejskich. Zaréwno
w modelu klasycznym, kultywowanym od tysiecy
lat, jak rowniez z wykorzystaniem nowych technik
(np. hydroponika, farmy wertykalne).
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Inspiracje oraz korzysci wyptywajgce ze zrozu-
mienia mechanizmdw i materiatéw naturalnych
idg dalej i mogg stac sie podstawg ekologicznego
budownictwa. Budynki powstajgce w oparciu
o taka wiedze wykorzystujg procesy naturalnego
ogrzewania, przewietrzania i chtodzenia. Ograni-
cza to nie tylko koszty uzytkowania, ale réwniez
emisje zanieczyszczen, CO2, oraz podnosi komfort
i higiene zamieszkiwania.

Poza oszczednoscig zasobdw, naturalne rozwig-
zania projektowe majg potencjat edukacyjny.
Obrazowo pokazujg one podstawowe procesy
fizyczne, chemiczne czy biologiczne i pozwalajg
uzytkownikom (w szczegdlnosci mtodym) lepiej
zrozumiec swiat.

Potencjalne rozwigzania

> Naturalny (zrenaturalizowany) Potok Stuze-
wiecki

> Miejskie mokradta — zachowanie podmoktych
terenow w obrebie zagospodarowania w celu
umozliwienia naturalnej regulacji mikrokli-
matu

> Ciagte korytarze napowietrzajgce — zachowa-
nie pasm poprawiajgcych bonitacje i wymiane
powietrza w miescie

> Ciagte powigzania ekologiczne — utrzymanie
i utworzenie pasm umozlwiajgcych migracje
réznych gatunkéw zwierzat oraz zapewniaja-
cych niezaktocone i atrakcyjne doswiadczenie
dla korzystajgcych z nich mieszkaricéw

Ochrona istniejgcych cennych zasobow przy-
rodniczych. Nasadzanie rodzimych gatunkéw
drzew, krzewow i zieleni niskiej

Lokalnie wytwarzane pozywienie — np. farmy
miejskie, sady i ogrody warzywne, pasieki
miejskie

Redukcja zanieczyszczenia swiattem — odpo-

wiednio dobrane uliczne o$wietlenie oraz
precyzyjna iluminacja obiektéw

Gospodarka zamknietego obiegu — oszczedne
zuzywanie dobr, efektywne ich wykorzystywa-
nie, odnawianie i recykling

Naturalne ogrzewanie —m.in. projektowanie
odpowiednich przegréd budowlanych oraz
stosowanie pomp i wymiennikéw ciepta

Rozwigzania pasywne minimalizujgce potrze-
be klimatyzacji wnetrz pomieszczen mieszkal-
nych i biurowych (np. usytuowanie obiektdw,
brise-soleil, odpowiednio dobrana wielkos¢
okien)

Budownictwo drewniane — stosujgce moz-
liwie nieprzetworzone produkty drewniane,
zarowno do gtéwnej struktury nosnej, jak
i warstw wykonczeniowych

Zacienione i zazielenione przestrzenie publicz-
ne przeciwdziatgjgce zjawisku wyspy ciepta.

Nieuzytki i rezerwy — celowe pozostawieni
duzej czesci terenu jako niezagospodarowanej
i zaros$nieto dzikg roslinnoscia, np. faka



4. MIASTO - WEZEL

TRANSPORTU WARSZAWSKIEGO

Jestesmy tatwo dostepni - zapewniamy dostep innym

Dzielnica zgodna z zasadami zréwnowazonego
rozwoju powinna przyczyniac sie do poprawy
warunkow komunikacyjnych w obszarze prze-
kraczajgcym znacznie jej granice. Oznacza to, ze
powinna uwzgledniac rozwigzania usprawniajace
transport publiczny i indywidualny.

Lokalizacja Okecia na skraju miasta, w sgsiedztwie
gtownych arterii oraz linii kolejowych (takze z
potencjatem rozbudowy), predestynuje ten rejon
do funkcji wezta przesiadkowego spajajgcego
ruch naptywajacy do Warszawy z komunikacjg
miejska. Korzysci wynikajgce z zastosowania stra-
tegii komunikacji opartej o taki schemat sg nie
do przecenienia. Zaczynajgc od zdrowia i bez-
pieczenstwa ludzi, poprzez ekologie, ekonomie,

oszczednosc czasu i wiele innych, po mniejsze
frustracje zwigzane z kongestig drogowa. Plany
zwigzane z rozwojem Warszawskiego Wezta Ko-
lejowego stwarzajg nowy potencjat poszerzajgcy
mozliwosci potgczen kolejg aglomeracyjng, sta-
nowigcg obok metra najbardziej wydajny srodek
komunikacji zbiorowej w miescie.

Istniejgca infrastruktura polotniskowa, w szcze-
gdlnosci parkingi wielopoziomowe i terenowe
oraz potgczenia drogowe, przystanek kolei i dwo-
rzec autobusowy sg elementami moggcymi zbu-
dowac kompletny program funkcjonalny wezta
przesiadkowego. Stworzenie mozliwie krotkich
i czytelnych potgczen miedzy wszystkimi do-
stepnymi i planowanymi srodkami transportu
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(z uwzglednieniem ruchu rowerowego, mikromo-
bilnosci oraz autonomicznych pojazddow kotowych,
szynowych i latajgcych) moze by¢ kluczem do
znacznego poprawienia warunkow komunikacji
w miescie. Sprawny i znaczaco tanszy od samo-
chodowego model komunikacji publicznej bedzie
zachetg do przesiadki na szybsze i bardziej eko-
logiczne $rodki transportu.

Potencjalne rozwigzania

)

Kolej aglomeracyjna — element linii kolejowej
Parzniew — Gréjec — Warszawa

Potaczenie z kolejowa Nowa Linig Srednicowa
w wariancie NS, z potgczeniem z dworcem
Warszawa Gdanska lub Warszawa Wileriska

Wezet przesiadkowy t3czacy rézne srodki
transportu

Wykorzystanie duzej bazy parkingowej zloka-
lizowanej blisko stacji kolejowych jako P&R

Vertiport i infrastruktura pojazdéw eVTOL

Lokalny dworzec autobusowy — mozliwosc za-
chowania aktualnie funkcjonujgcego dworca
przy lotnisku do obstugi kierunkéw potudnio-
wych (w szczegdlnosci kierunek Radomski)

Drogi rowerowe rozprowadzajgce, bedace
tgcznikami duzych szlakéw w obrebie miasta
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5.

INTELIGENTNE MIASTO

Madre zarzadzanie z wykorzystaniem technologii

Idea inteligentnego miasta (smart city) od de-
kad stanowi 0$ procesow rozwojowych, zaréwno
w wielomilionowych metropoliach Azji, jak i zrow-
nowazonych europejskich miastach, skupionych
wokdt podnoszenia jakosci zycia mieszkancow.

Wypracowano silnie zréznicowane znaczenia tego
pojecia — od idei partycypacyjnego zarzadzania
rozwojem, opartego o dane i dowody, pozwalaja-
cego na podejmowanie i ewaluacje optymalnych
decyzji, po technokratyczne wizje miast zarzadza-
nych przez sztuczng inteligencje, ktérej “oczami”
jest system czujnikdw i powszechne korzystanie
z Internetu rzeczy.

Proces decyzyjny w inteligentnym miescie opie-
ra sie o dostep do danych, pozwalajgcych na
sformutowanie, przyjecie i wdrozenie optymal-

nych decyzji i kierunkdw rozwoju oraz ocene ich
skutecznosci. Technologia wspiera ten proces,
zapewniajgc gromadzenie i przetwarzanie da-
nych oraz proponujac optymalne rozwigzania.
W ograniczonym zakresie procesy zarzgdzania
majg charakter zautomatyzowany (np. optymali-
zacja wykorzystania energii, systemy sygnalizujgce
niebezpieczenstwo).

Miasta inteligentne budza zastrzezenia i obawy
zwigzane z eliminowaniem czynnika ludzkiego
oraz nadmiernym gromadzeniem danych. Odpo-
wiedzig na to jest budowanie takich systemow
decyzyjnych, ktore nie tylko zagwarantujg udziat
spoteczenstwa, ale wrecz go zwiekszg. Miasto
inteligentne zapewnia dostep do informacji do-
tyczacych dziatania infrastruktury technicznej,
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transportowej, spotecznej oraz ustug komercyj- Potencjalne rozwiazania

nych (Open Data), za posrednictwem aplikacji
dajacych réwnoczesnie mozliwos¢ korzystania
z czesci tych ustug zdalnie.

Rozwigzania inteligentnego miasta nie sg celem
samym w sobie, ale stuzg do osiggania celdéw poli-
tyk istotnych z perspektywy urbanizacji — w szcze-
golnosci klimatycznej, transportowej, zdrowot-
nej i bezpieczeistwa. Dwa trendy zastugujg na
szczegdlng uwage. Pierwszym jest dgzenie do
minimalizacji wptywu dziatalnosci cztowieka na
Srodowisko (element zréwnowazonego rozwo-
ju), dyktowany zarowno dbatoscig o dobrobyt
spoteczenstw, co przejawia sie walkg z emisja
zanieczyszczen oraz zmianami klimatycznymi jak
i sama troskg o przyrode. Drugim, czesciowo po-
wigzanym, jest rozwdj autonomicznych pojazdéw
przewidywanych jako kolejny przetomowy krok %
na drodze rozwoju $rodkdéw transportu.

~

Poprzez rozwdj innowacyjnych przedsiebiorstw
i infrastruktury je wspierajgcej, modelowa dziel-
nica moze oddziatywac na szersze otoczenie wy-
twarzajgc produkty i idee, ktdre przyczynig sie
do postepu Warszawy i Polski na polu nowych
technologii. Okecie, poprzez swojg lokalizacje
i istniejgce zagospodarowanie posiada potencjat,
zeby stac sie istotnym osrodkiem rozwoju.

7

7

Szerokopasmowy internet o wysokich para-
metrach

Sensory rejestrujgce na biezgco parametry
Srodowiskowe i sposoby korzystania z prze-
strzeni miejskich przy zachowaniu prywatno-
Sci, np. z wykorzystaniem technologii block-
chain

Biezgcy monitoring parametrow uzycia me-
diéw powigzany z mechanizmami optymali-
zujgcymi

Dwustronny system fadowania pojazdow elek-
trycznych (mozliwos¢ oddawania mocy do
sieci przez pojazdy elektryczne w okresach
szczytu zuzycia)

Automatyczne alarmowanie o zagrozeniach
z wykorzystanie systemdw uczacych sie (Al)

Monitoring stanu infrastruktury technicznej

Aplikacje dla mieszkancéw informujgce
o zmianach w funkcjonowaniu miasta, waz-
nych wydarzeniach i dostepnych aktywno-
Sciach

Infrastruktura dostosowana dla autonomicz-
nych pojazdéw kotowych i szynowych

Vertiport i korytarze powietrzne dla bezzato-
gowych i pasazerskich statkéw powietrznych

GOALS & OBJECTIVES: CELE | AMBICJE




6. MIASTO BEZPIECZNE | ODPORNE

Jestesmy bezpieczni - nawet w trudnych czasach

Wydarzenia ostatnich lat — w szczegdlnosci pan-
demia Covid-19 i petnowymiarowa agresja Rosji
na Ukraine, pokazaty, ze poczucie bezpieczen-
stwa, w ktorym pozostawata Europa przez ostat-
nie dziesieciolecia, jest bardzo kruche i ulotne.
Wydarzenia te przypomniaty Europejczykom, ze
podejmowanie srodkéw bezpieczenstwa na wy-
padek kataklizmow, epidemii i innych gwattow-
nych zdarzen, jest wyrazem rozsadku, a nie paniki.

Obecnie, w poczuciu zagrozenia, zaczynamy pa-
trze¢ na kraje takie jak Izrael czy Finlandia, ktore
od lat rozwijajg ztozone elementy polityki bezpie-
czenstwa militarnego, np. nie przestajgc rozwijac
technologii budownictwa obronnego i schronéw
bombowych.

Kolejnym procesem nakazujgcym zmiane my-
$lenia o urbanizacji jest ocieplanie sie klimatu
i rosnace zagrozenie kataklizsmami naturalnymi.
Do coraz czesciej wystepujacych, znanych w Pol-
sce powodzi, susz i pozarow ostatnio dotgczyty
takie zjawiska jak silne wiatry i trgby powietrzne.

Przeciwdziatanie trudnym lub niemozliwym do
przewidzenia zdarzeniom dotyczy w podobnym
stopniu wyksztatcenia odpowiednich procedur,
co fizycznego przystosowani przestrzeni. Do roz-
wigzan fizycznych nalezg miedzy innymi srodki
matej retencji, pozwalajgce stosownie niskim
kosztem zmniejsza¢ negatywne konsekwencje
powodzi i susz. Innym sposobem jest projekto-
wanie budynkow i budowli tak, zeby kataklizm
nie niszczyt ich w znacznym stopniu lub zeby mo-
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gty by¢ w zaleznosci od potrzeby demontowane
(np. budynki modutowe) lub elastycznie zmieniac
przeznaczenie.

Potencjalne rozwigzania

> Elastyczne rozwigzania budowlane np. kon-
strukcje modutowe

>  Mata retencja — tereny niezabudowane do
gromadzenia nadmiaru wod, rowy, stawy,
mokradta, place wodne

> Design for exceedance — projektowanie bu-
dynkéw i budowli tak, zeby stuzyty minimali-
zowaniu kosztéw kataklizmdw, np. drogi jako
rzeki ograniczajgce rozlewanie sie wody pod-
czas powodzi

)

Wykorzystanie technologii monitoringu inte-
ligentnego miasta

Obiekty moggce zmieni¢ funkcje w sytuacji
kryzysowej

Szeroki wachlarz alternatyw transportowych,
zabezpieczajgcy ewakuacje i dostawy w sytu-
acjach kryzysowych

Schrony o roznej kategorii pod budynkami

Elementy wyposazenia miejskiego (stupki,
meble, murki) ograniczajgce lub regulujace
ruch samochodowy

Oswietlenie miejskie funkcjonujace niezalez-
nie od zasilania sieciowego.

Lokalna infrastruktura miejska (np. mata elek-
trownia lub farma wiatrowa)
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7. MIASTO SWIADOME SWOICH KORZENI

Jestesmy czesciag historii i budujemy historie

Tozsamosc cztowieka w znacznej mierze determi-
nowana jest przez miejsce jego zycia. To miejsca
urodzenia lub zamieszkania sprawia, ze definiu-
jemy sie jako Polacy, co nastepnie przektada sie
w duzym stopniu na Swiatopoglad i system war-
tosci.

Miejsca, majgc moc ksztattowania tozsamosci

jesli wigze sie z pozytywna markg jest bardzo
cennym zasobem, ktéry mozna wykorzysta¢ do
wzbogacenia jego tozsamosci.

W przypadku terendw Lotniska im. Chopina moz-
na mowic o ugruntowanej istniejgcej tozsamosci
i to wielowatkowe]. Najsilniejszym jej elementem
jest funkcja lotniskowa. W catej Polsce nazwa

swoich mieszkancow, takze jej potrzebujg. Au- , Okecie” kojarzy sie z lataniem. Powigzanie to

tentyczna tozsamosé miejsca tworzy sie przez
lata, i cho¢ mozna na nig wptywac poprzez bu-
dowanie narracji i celowe dziatania, to nie pod-
lega ona naszej petnej kontroli. Najwazniejsze
cechy moggce budowacd tozsamos¢ miejsca to
jego historia oraz wyjgtkowos¢ odrézniajgca je
od otoczenia i wkomponowujgca w szeroki kon-
tekst przestrzenny. Historia miejsca, zwtaszcza

utrwalone zostato rowniez w kulturze (np. fil-
mach i literaturze), co powoduje, ze bedzie ono
trwate, nawet w sytuacji zaprzestania funkcjo-
nowania portu lotniczego. Dziedzictwo to moze
by¢ wykorzystywane zaréwno poprzez lokalizacje
nowych funkcji zwigzanych z lotnictwem jak i tez
poprzez zachowanie sladoéw przestrzennych — np.
obecnych drog startowych.
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Innym elementem historycznym jest przebiega-
jgcy przez teren pierscien fortodw XIX-wiecznej
Twierdzy Warszawa. Jeden z nich znajduje sie na
samym terenie opracowania (Zbarz), a drugi tuz
przy jego zachodniej granicy (Okecie).

Wyjatkowosc¢ dzielnicy, ktora wynikac bedzie
przede wszystkim z jakosci zagospodarowania
i dostosowania do najwazniejszych potrzeb spote-
czenstwa, moze by¢ uzupetniana przez specjalne
obiekty, stanowigce atrakcje nie tylko w skali mia-
sta, ale takze regionu lub catego kraju. Budynki
o wyjatkowych funkcjach i formie w Warszawie
juz z racji swojej stotecznosci bedg zyskiwaty ran-
ge krajowa. Mozliwosci terenowe Okecia oraz
skomunikowanie z waznymi rejonami miasta dajg
duzy potencjat zarowno dla obiektéw nauki, spor-
tu i kultury jak i administracji panstwowej.

Zaréwno zasadnos$¢ funkcjonalna takich obiektow,
jak i skala ich realizacji oraz koszty z tym zwigzane,
powinny zosta¢ przedmiotem szczegétowych ana-
liz w celu unikniecia efektu rozrzutnej i nastawio-
nej na powierzchowny efekt polityki rozwojowej,
ktora bedzie nierentowna i negatywnie odbierana
przez spoteczenstwo.

Potencjalne rozwigzania

> Zachowanie i nowe zastosowanie dla istnieja-
cych budynkow lotniskowych (terminal, han-
gary, budynki biurowe)

Zachowanie i wkomponowanie w nowy uktad
urbanistyczny czesci drdg, paséw startowych
oraz placow manewrowych dla samolotow

Kreowanie nowego uktadu urbanistycznego
W oparciu o istniejgcy, m.in. zachowanie $la-
dow lotniskowego uktadu obwodowego

Rewitalizacja zabytkowych fortéw i wyekspo-
nowanie ciggtosci uktadu pierscienia fortéw

Projekt zagospodarowania dwdch waznych ar-
terii wjezdzajgcych do Warszawy (ul. Pilotow
i al. Krakowska) stanowigcych bramy miasta

Nawigzanie do polskiej tradycji integracji za-
budowy z przestrzeniami zielonymi (polskie
miasteczko, folwark)

Zastosowanie cennych rozwigzan wypraco-
wanych przez , polskg szkote architektury
i urbanistyki”, w tym w szczegdlnosci zdobyczy
polskiego modernizmu (Gdynia, Zoliborz etc.)

Lokalizacja muzeodw i terenowych ekspozycji
np. archeologicznej, historycznej etc.

Lokalizacja obiektéw wyjgtkowych w skali
polski, np. duzej hali sportowej (na ok. 20
000 widzow)

Lokalizacja budynku-ikony o wyrazistej formie,
zaprojektowanego w wyniku miedzynarodo-
wego konkursu architektonicznego
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5. WARUNKI
REALIZACJI CELOW

Bezprecedensowa skala projektu - terytorialna oraz
czasowa - generuje liczne ryzyka na kazdym etapie
przygotowania i realizacji. Ich minimalizowaniu stuzyc¢
moga ponizsze warunki organizacyjne, finansowe i re-
gulacyjne, gwarantujgce powodzenie przedsiewziecia.
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Rownowaga korzysci dla Etapowanie przedsiewziecia Elastyczny masterplan Stabilny model finansowy

Spo{eczehStwa i gOSPOdarki Przeobrazenie przestrzenne obszaru o powierzch- Podstawag realizacji przedsiewziecia bedzie ma- Publiczna wtasnos¢ gruntow Okecia umozliwia
Celem przedsiewziecia jest generowanie korzysci  Ni siegajacej 1100 hektaréw bedzie przebiegac sterplan obejmujacy catos¢ obszaru przedsie- realizacje przedsiewziecia w oparciu o stabilny
spotecznej i gospodarczej, w miejsce maksymali- €tapowo. Etapowanie dotyczy¢ bedzie zarowno wziecia (megakwartatu Okecia), tj. ponad 1000 model finansowy, w ktérym wydatki na uzbro-
zacji zysku z intensywnej sprzedazy gruntéw pu- realizacji inwestycji infrastrukturalnych (drogo- hektaréw. Masterplan bedzie dokumentem jenie gruntdéw i inne zadania publiczne (finan-
blicznych. Wielko$¢ publicznego zasobu gruntéw ~ Wych, kolejowych, tramwajowych), jak i rozpo- o elastycznym charakterze, wyznaczajgcym ramy sowanie w catosci bgdz czesci przez Panstwo)
na terenach polotniskowych jest bezpreceden- czynania procesu komercjalizacji lub realizacji czasowe i przestrzenne kolejnych etapow reali- réwnowazone sg przychodami ze sprzedazy
sowa w skali polskich miast i nalezy go traktowa¢ zabudowy na poszczegolnych obszarach. Roz- zacyjnych oraz okreslajgcym warunki brzegowe  gruntéw komercyjnych. Osiggnieciu tego celu
jako wyjatkowe dobro publiczne, stuzgce do osig- Wazne etapowanie przedsiewziecia umozliwia gwarantujgce osiggniecie celdw i ambicji pro- stuzy odpowiednie etapowanie i oparcie planu
gania szeregu celéw. Przede wszystkim, stworze- okreslenie posrednich sposobow wykorzystania jektowych. realizacji o szczegdtowe analizy wykonalnosci

i rentownosci inwestycji. Przychody Skarbu Pan-
stwa z tytutu gruntow inwestycyjnych mozna na
poziomie regulacyjnym powigzac z okreslonym
zadaniem publicznym, w szczegdlnosci zwigza-
nym z realizacjg programoéw mieszkaniowych (np.

nia wyjatkowe]j w skali Europy dzielnicy, cechu- terendw polotniskowych, przede wszystkim na
jacej sie wysokg jakoscig zycia i mozliwosciami cele rekreacji i sportu. Elementy budowlane lot-
dla transformacji polskiej gospodarki. Publiczna  niska moga w okresie posrednim rowniez zostac
wtasnosé gruntdw inwestycyjnych pozwala na  Wykorzystane na te cele.

prowadzenie aktywnej polityki nieruchomoscio-

Zarzadzanie realizacjg masterplanu stanowié be-
dzie proces ciggtej analizy, czy zatozona catosc
przedsiewziecia stanowi optymalny wariant jego
realizacji, czy tez — w zwigzku ze zmiang ztozo-

. o . : >~ Traktowanie gruntow publicznych jako dtugo- nych uwarunkowan rozwijajgcego sie miasta — ko- liczne proaramy mieszkaniowe realizowane przez
wej w miejsce blgrnej po§taWY sprowadzgjacej falowego ,banku ziemi” prowadzi rowniez do nieczna jest modyfikacja pierwotnie zatozonego BGK) Sak’idany cel nie maksvmalizuie krétlfoter-
si do reagowania na dziatania komercyjnych konkluzji, ze celowe jest pozostawienie decyzji planu. Przyktadowo: zmiany w obrebie przygoto- y . Y ,J.
inwestorow. . . . . o . . —minowych zyskdéw, oferujgc w to miejsce model

o przysztym zagospodarowaniu kolejnych etapow wania i realizacji inwestycji kolejowych na terenie , . .
S . N S . . zrownowazony, oparty o etapowe uruchamianie
Zyski generowane ze stopniowej sprzedazy nie- Przedsiewziecia na perspektywe kilkudziesiecio- przedsiewziecia stanowi¢ mogg kluczowy czynnik terenow inwestycyjnych
ruchomosci lub innej formy ich przekazania pod  letnia (kolejnym pokoleniom). wymuszajacy rewizje przyjetego etapowania. To '
zabudowe, przeznaczane bedga co do zasady na samo dotyczy¢ moze zmieniajacej sie polityki  Istotnym elementem stabilnego modelu finanso-
zarzadzanie wykonaniem masterplanu oraz reali- miasta w odniesieniu do kwestii klimatycznych.  wego jest transparentne okreslenie poziomu par-

tycypacji inwestoréw komercyjnych w kosztach
infrastruktury technicznej i spotecznej na terenie

zacje kolejnych etapdw przedsiewziecia. Masterplan stuzy¢ bedzie réwniez jako narzedzie

W ranjach a.ktywnej poIi’Fyki grqntowej mozliwe komu.nikov.v?nia.p.c.>dstav\./c?yvych zatozen przedsie- inwestycii, optymalnie w formie zaplanowania
J,eét rowniez Fiokgnyyvgme zamian nieruchomo- \,NZI.QCIa (misii, wizji, ambicj PFOJektOWVCh) WOb,ec tych kosztow dla catego etapu przedsiewziecia.
sci w celu /omqgme;ua istotnych z perspektywy Swiata zeV\I/n.etrznfego - zi?zonego uktadu osdb, Stworzy to nowa jakosé w relacjach publiczno-
Skgrbu Panstwa oraz I\/I..st. Wgrszawy celow pu- §po’fecznosu or’az instytucji o czgstp sprzeczny;h prywatnych na rynku nieruchomosci, zapewnia-
blicznych poza terenami Okecia. interesach, ktorych pogodzenie jest odpowie- jac zréwnowazony udziat w zyskach i kosztach

dzialnosci dmiot bli . . . .
Z1ainostiq podmiotu publicznego przedsiewziecia. Czytelny model podziatu od-

powiedzialnosci dotyczyé bedzie réwniez relacji
Skarb Panstwa — M. st. Warszawa.
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Zarzadzanie przez
wyspecjalizowany podmiot

Skala przedsiewziecia, odpowiadajgca przestrzen-
nie dzielnicy Warszawy, sktania do poszukiwania
modelu zarzgdzania terenem na kazdym etapie
jego przygotowania, realizacji i uzytkowania,
ktory pozwoli na efektywne i elastyczne wdra-
zanie innowacji oraz reagowanie na potrzeby
rozwijajacego sie projektu. Odpowiedzig na te
potrzeby jest konsekwentna rozbudowa grupy
kapitatowej CPK o spdétke celowg, ktérej podsta-
wowym zadaniem bedzie realizacja dtugofalowej
wizji rozwojowej zawartej w masterplanie przed-
siewziecia. Podstawowymi zadaniami podmiotu
bedzie dialog z interesariuszami, monitorowanie
i ewaluacja realizacji masterplanu, przygotowanie
kolejnych etapdw przedsiewziecia do realizacji
oraz zarzadzanie wybranymi ustugami i proce-
sami publicznymi (w szczegdlnosci gospodarka
gruntami, danymi publicznymi). Zaktadany model
funkcjonowania podmiotu przewiduje rowno-
wazenie wydatkow z wptywami z nieruchomo-
$ci publicznych, przekazywanych deweloperom
komercyjnym.

Dostosowane otoczenie
regulacyjne

Przedsiewziecie tej skali stanowi doskonatg oka-
zje do stworzenia i przetestowania nieobecnych
(a wielokrotnie postulowanych) w polskim sys-
temie prawnym rozwigzan dla zorganizowanych
procesow inwestycyjnych. Dotyczy to przede
wszystkim mozliwosci powotania operatora dla
procesu planowania, realizacji i uzytkowania in-
westycji sktadajgcych sie na zagospodarowanie
terenu. Operator powinien posiadac czytelny za-
kres kompetencji wzgledem innych wtadz publicz-
nych, w ramach podziatu na zasadnicze decyzje
planistyczne (kompetencja organu samorzadu,
Rady Ministrow) oraz decyzje o charakterze wyko-
nawczym (np. plany szczegétowe zagospodarowa-
nia, zezwolenia i umowy urbanistyczne —domena
operatora);

ram prawnych dla transparentnej wspotpracy
z inwestorami prywatnymi, w tym podziatu
kosztow zewnetrznych urbanizacji w oparciu
o formute statg (optata infrastrukturalna) badz
adaptowalng w zakresie rodzaju $wiadczen
(umowa urbanistyczna);

> efektywnych procedur planistycznych, od-
rézniajgcych zasadnicze rewizje aktow plani-
stycznych od korekt o drugorzednym charak-
terze —w tym zakresie mozliwe rozréznienie
poziomoéw aktéw planowania bgdz upowaz-
nienie do udzielania odstepstw od regulacji
urbanistycznych;

> mozliwosci elastycznego dziatania w przy-
padku ztozonych technicznie projektéw inwe-

stycyjnych, obejmujacych np. zréznicowang
wtasnos$¢ warstwowg

>  mozliwos¢ programowego odstepowania od
warunkoéow technicznych, ktérym powinny
odpowiadac budynki, co pozwoli na ekspe-
rymentowanie w zakresie architektury i bu-
downictwa

Partycypacja i kreatywnosc¢
spoteczna

Przygotowanie i realizacja przedsiewziecia od-
bedzie sie przy szerokim udziale spoteczenstwa
— przede wszystkim mieszkaricow Warszawy, ale
skala projektu wskazuje na zasadnos¢ zaangazo-
wania w dziatania partycypacyjne rowniez miesz-
kancow Polski.

Koncepcja planistyczna wypracowana wspélnie
z interesariuszami ktadzie wiekszg wage na ocze-
kiwania spoteczne odnosnie zagospodarowania
terenu Okecia oraz wsparcie inicjatyw oddolnych
dotyczgcych zycia i rozwoju dzielnicy. Szeroka
partycypacja spoteczna jest standardem w tak
duzych projektach, pozwala na lepsze dopaso-
wanie rozwigzan do potrzeb oraz ogranicza ne-

gatywny odbidr przedsiewziecia. Pozwala réwniez
na prowadzenie szerokich dziatar informujacych
mieszkancow Warszawy (i Polski) o zatozeniach
projektu. Szczegdtowy standard partycypacji
okresli osobny dokument, przewidujgcy np. za-
kres zastosowania takich narzedzi jak warsztaty
charrette.

Wiele pozytywnych rezultatéw moze by¢ wy-
pracowanych nie tyle w drodze optymalizacji,
co kreatywnego projektowania. Szeroki udziat
twoércéw w procesach podejmowania decyzji na
réznych poziomach moze prowadzi¢ do osiggania
pozytywnych rezultatéw w obszarach od plano-
wania urbanistycznego do projektowania w skali
poszczegdlnych przestrzeni publicznych —ich wy-
posazenia i rozwigzan kompozycyjnych. Rodzi to
réwniez potencjat do wypracowania wyjatkowych
rozwigzan budujacych pozytywny odbior projektu.

Proces przygotowania i realizacji przedsiewziecia
na terenach polotniskowych Okecia bedzie wpisy-
wat sie w ideaty Nowego Europejskiego Bauhausu
- programu Komisji Europejskiej majgcego na celu
integracje celéw spotecznych, ekologicznych i
kulturowych.
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