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AGATA TWARDOCH
Politechnika Slaska

NOWE ZERNIKI WE WROCLAWIU
A ASPERN SEESTADT W WIEDNIU.
CZY WROCLAWSKA REALIZACJA NADAZA
ZA EUROPEJSKIMI TRENDAMI
URBANISTYCZNYMI?

Abstract: Nowe Zerniki in Wroclaw and Aspern Seestadt in Viena. Does the Housing
Estate in Wroclaw Follow the Contemporary European Urban Trends? The article de-
scribes the design principles, the course of work on the project and the implementation of
the Nowe Zerniki district, in the context of the theory of sustainable housing complexes. By
comparing the settlement to the Aspern Seestadt, which is considered to be the leading Euro-
pean example of new district development, the author tries to find out, if Nowe Zerniki meets
the latest European urban standards and can be called innovative on a European scale. Not
only the final shape of the settlement was assessed, but also the design process and functional
assumptions of the estate.

Keywords: Aspern Seestadt, design process, housing estate, new district, new housing deve-
lopment, Nowe Zerniki.

Wstep

Problematyka miasta zrbwnowazonego, jest bardzo dobrze opisana w literatu-
rze przedmiotu, takze polskiej [Schneider-Skalska 2012; Stangel 2013], natomiast
badania prowadzone na realizacjach mieszkaniowych wskazuja, ze znane zasady nie
sa stosowane w praktyce projektowej i realizacyjnej w stopniu satysfakcjonujagcym
[Bradecki, Twardoch 2013]. Budowa i realizacja osiedla Nowe Zerniki we Wroctawiu,
prezentowana jest przez jego autorow, jako pierwsza polska inwestycja mieszkanio-
wa, ktora dzigki realizacji zasad zrownowazonego rozwoju dostarczy mieszkancom
wysoka jakos$¢ zycia (w sensie przestrzennym i spolecznym), przy czym nie odbije
si¢ negatywnie na jako$ci srodowiska przyrodniczego. Sami autorzy przyznaja, ze
bodzcem do rozpoczecia prac nad dzielnica byto zmeczenie przewazajaca zabudowsa
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mieszkaniowg o niskiej jakosci [Szymczak 2016]. Juz na wczesnym etapie realizacji
stwierdzi¢ mozna, ze Nowe Zerniki niewatpliwie wyrdzniajg sie na tle innych wspot-
czesnych rozwigzan polskich: przede wszystkim kompleksowoscig i skalg zatozenia.
Czy jednak réwnie pozytywnie mozna je oceniac na tle najlepszych inwestycji euro-
pejskich?

Na podstawie wizyt studialnych, wywiaddw z osobami zaangazowanymi
w przedsigwziecie, oraz literatury przedmiotu autorka stara si¢ znalez¢ odpowiedz
na pytanie, czy Nowe Zerniki wpisuja sic w model zréwnowazonej dzielnicy miesz-
kaniowej. Poniewaz istotna wydaje si¢ konfrontacja realizacji nie tylko z modelem,
ale takze z innymi realizacjami, w opracowaniu poréwnano Nowe Zerniki ze sztan-
darowa inwestycja austriackg: Aspern Seestandt w Wiedniu. Oba osiedla cechuje
podobny okres budowy, oraz zatozenia poczatkowe, wedtug ktorych powsta¢ ma no-
woczesna, wielofunkcyjna dzielnica miejska, zgodna z zasadami zréwnowazonego
rozwoju, wybudowana w sposob wrazliwy spotecznie, przy czym Aspern Seestadt
na etapie realizacji bez watpienia spetnia zatozenia modelu.

1. Zrownowazone osiedla mieszkaniowe
1.1. Nowe Zerniki — nowa dzielnica Wroclawia

Uwarunkowania inwestycji

Nowe Zerniki (fot. 1) to 60-hektarowe osiedle mieszkaniowe o petnym programie
funkcjonalnym, ktére powstaje jako wspdlna inicjatywa Dolnoslaskiej Okregowej 1zby
Architektow RP, wroctawskiego oddziatu SARP oraz Urzedu Miejskiego we Wrocta-
wiu. BodZzcem do jego powstania byla wystawa z okazji 80-lecia przedwojennej ini-
cjatywy budowlanej WuWA Wohnung und Werkraum Austellung z 1929 r., a pomyst
narodzit si¢ w 2010 r. przy okazji koncepcji odbudowy spalonego przedszkola projektu
Paula Heima i Alberta Kemptera, bedacego fragmentem tejze. Planuje sie, ze cata inwe-
stycja zostanie zrealizowana w ciagu 10 lat od rozpoczgcia, czyli — do 2023 1.

Nowe Zerniki, s3 objawem pewnego rodzaju ruchu spotecznego, oddolng ini-
cjatywa lokalnego §rodowiska architektonicznego [Szymczak 2016]. Pomyst na zre-
alizowanie nowego wzorcowego osiedla we Wroclawiu pojawit si¢, gdyz wszyscy
byli niezadowoleni z rzeczywistosci projektowo-budowlanej: deweloperskich apar-
tamentowcdw z mieszkaniami dostosowanymi do zdolnosci kredytowe;j, a nie do po-
trzeb mieszkancow, bez infrastruktury, za to z ogrodzeniami. Realizacje przedsig-
wzigcia wpisano do budzetu Wroctawia w 2010 r., jaki$§ czas po rozmowie architekta
Zb. Mackowa — spirytus movens przedsiewzigcia z prezydentem miasta R. Dutkie-
wiczem i P. Fokczynskim — architektem miejskim. Rok pdzniej, 20 grudnia, odbylo
si¢ pierwsze spotkanie warsztatowe grupy projektowej Nowych Zernikow. Wezesniej
zatwierdzono lokalizacje, opracowano metody pracy nad projektem i sposob jego fi-
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Fot. 1. Nowe Zerniki, centralna przestrzen publiczna, miejsce na bazarek i ustugowe partery w tle.
Inwestycja w trakcie budowy

Fot. AT, maj 2017.

nansowania, harmonogram dziatan, oraz przeprowadzono kwalifikacje uczestnikow
warsztatowe]j grupy projektowej [Szymczak 2016: 25].

Warsztatowa forma pracy miata pozwoli¢ na potaczenie wielu punktéw widzenia
i uwzglednienie wickszej liczby aspektéow niz byloby to mozliwe w przypadku kon-
kursu. W warsztatach projektowych uczestniczyto ponad 40 architektow i biur archi-
tektonicznych zwigzanych z Wroctawiem. Nad pracami grup warsztatowych czuwat
piccioosobowy zarzad grupy warsztatowej, w ktorego spotkaniach uczestniczyt takze
koordynator projektu ze strony miasta. Spotkaniom warsztatowym towarzyszyly wy-
ktady ekspertow w zakresie socjologii, ekologii, zrbwnowazonego rozwoju, i nowych
form pozyskiwania energii. Opinie przedstawiali rowerzysci, osoby niepetnosprawne,
oraz ksiagdz. Procesowi planowania towarzyszyly konsultacje spoteczne z mieszkanca-
mi sgsiadujacych terenow — nalezato nie dopusci¢ do ewentualnych animozji pomig-
dzy starymi i nowymi mieszkancami. Zeby osiedle moglo staé si¢ rzeczywista odpo-
wiedzig na potrzeby Wroctawia nawigzano wspotpracg z miejskim Departamentem
Spraw Spotecznych, odpowiedzialnym za zjawiska spoteczne: demografie, strukturg
zaludnienia i polityke spoteczng. W ramach przygotowan odbylo si¢ takze kilka wy-
jazdow studialnych do Berlina i Malmo. Na podstawie zatozen i1 koncepcji Biuro Roz-
woju Wroctawia opracowato miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory
uchwalony zostat 13 wrzes$nia 2012 r. Po uchwaleniu planu miejscowego teren osiedla
podzielony zostat na kwartaty, a poszczegoélne kwartalty w drodze losowania zostaty
przydzielone poszczegdlnym zespotom projektowym. Prace nad koncepcjami architek-
tonicznymi dla poszczegdlnych kwartatow trwaty dwa lata. W tym czasie trwat takze
podziat dziatek i przygotowanie nieruchomosci do przetargow.
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Lokalizacja

Rozpatrywanych byto wigcej propozycji lokalizacji, ale ostatecznie wybrano
ponad 200-hektarowy obszar w zachodniej czesci Wroctawia, w poblizu stadionu
miejskiego wybudowanego z okazji Euro 2012. Wybrany teren poczatkowo przygo-
towany byt pod wystawe EXPO, o ktorej organizacj¢ Wroctaw ubiegat si¢ w 2010 r.,
nastepnie miasto chciato na nim ulokowa¢ wielkie centrum rozrywki potaczone z ga-
lerig handlowg i istniejgcym stadionem. Teren stanowil wlasno$¢ miasta, a na jego ko-
rzy$¢ przemawiata takze znajdujgca si¢ w poblizu linia tramwajowa i tatwos$¢ wjazdu
na Autostradowg Obwodnice Wroctawia. Atutem byta dostepno$¢ mediow oraz brak
obowiagzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wybor loka-
lizacji nie wynika jednak z dtugofalowej strategii rozwoju Wroctawia.

Wlasnos$¢

Zabudowa mieszkaniowa bedzie glownie prywatna, przewaznie budowana w sys-
temie deweloperskim. Dziatki pod poszczegolne kwartaty zdecydowano si¢ sprzedawac
w wyniku przetargéw ofertowych. O wyborze inwestora nie decyduje jedynie najwyzsza
cena, ale takze przedstawiona koncepcja architektoniczna planowanych obiektow. Kon-
cepcje opracowane podczas warsztatow mogg zosta¢ wykupione od projektantow i uzyte
w ofertach przetargowych, nie jest to jednak warunek konieczny. Wykupione koncepcje
nastgpnie moga by¢ modyfikowane w trakcie prac nad projektem budowlanym.

Po stronie inwestycji publicznych na terenie Nowych Zernik zaplanowano do-
starczenie infrastruktury technicznej: dostarczenie sieci, drog i komunikacji publicz-
nej, oraz organizacja przestrzeni publicznych. W ramach infrastruktury spolecznej
powstanie Centrum Kultury i Aktywnosci Lokalnej — ktore ma by¢ obiektem wzor-
cowym i uniwersalnym, wielofunkcyjnym i tatwym do adaptacji do zmieniajacych
si¢ potrzeb — oraz osiedlowy bazarek, zaplanowany na gtéwnej osi zatozenia, w miej-
scu gdzie w parterach budynkow znajdujg si¢ sklepy.

Inwestycjami publicznymi na NZ bedzie takze Centrum Kultury i Aktywnosci
Lokalnej, ktore ma by¢ obiektem wzorcowym — uniwersalnym, wielofunkcyjnym
i tatwym do adaptacji do zmieniajacych si¢ potrzeb. Dom kultury ma powsta¢ na
bazie historycznego schronu projektu Richarda Konwiarza. Z pieni¢gdzy miasta wy-
budowany ma zosta¢ takze osiedlowy bazarek, zaplanowany na gtéwnej osi zaloze-
nia, w miejscu gdzie znajdujg si¢ takze sklepy w parterach budynkow. Bazarek ma
by¢ przestrzenig wielofunkcyjna, ktoéra moze by¢ wykorzystywana takze w okresie,
w ktorym nie dziataja stragany — jako teren rekreacyjny

Uklad i zaloZenia

Uktad urbanistyczny Nowych Zernikéw oparty jest na prostokreslnej siatce ulic,
ktoéra pozwala na wydzielanie foremnych kwartatow mieszkaniowych z potprywatnymi
wnetrzami sgsiedzkimi. Taki uktad w zalozeniu pozwala na dobre powigzanie z istnie-
jacym uktadem dzielnicy oraz na dalszy rozwoj wedtug tego samego schematu. Glow-
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ne, prostopadte osie osiedla: 0§ handlowa i 0§ rekreacyjna to aleje z duza ilo$cig zieleni.

Na osi handlowo-ustugowej usytuowano bazarek pomyslany jako obszar integracji spo-

fecznej, a partery sgsiadujgcych z nig obiektow przeznaczone sg pod lokale ustugowe.

Os$ rekreacyjna zaczyna si¢ lokalnym domem kultury ze zbiornikiem wodnym o funkc;ji

retencyjnej, nastepnie bedg sie na niej znajdowaty boiska, korty i place zabaw. Przy tej

osi znajdzie si¢ takze zlobek, przedszkole i dom z serwisem opiekunczym dla osob star-

szych, a na koncu, przy istniejacym parku powsta¢ ma kosciot (ryc. 1).

Na etapie wstepnych prac warsztatowych ustalono gtéwne zatozenia, ktore po-
winny zosta¢ zrealizowane w Nowych Zernikach:

» Dywersyfikacja spoteczna. Na terenie zalozenia powinny si¢ znalez¢ mieszkania
wynajmowane, zar6wno komercyjne, jak i z sektora dostepnego, wlasnosciowe
i spotdzielcze.

Ocena realizacji: w pierwszym etapie jedyna inng forma niz mieszkania wia-
snosciowe bedzie budynek TBS z mieszkaniami na wynajem przeznaczonymi dla
0s6b starszych i niepelnosprawnych oraz z serwisem opiekunczym, a takze trzy nie-
wielkie kooperatywy mieszkaniowe. Podejmowano rozmowy z nalezagcym do BGK
Funduszem Mieszkan na Wynajem, ale z przyczyn formalnych i biurokratycznych
wspotpraca nie doszta do skutku.

* Rdzne typy funkcjonalne budynkéw mieszkalnych: domy jednorodzinne, dwuro-
dzinne i szeregowe, mieszkania o roznych wielkosciach i standardach.

— Realizacja:

*  Mixed use — zrd6znicowanie funkcjonalne obiektow.

Ocena realizacji: w parterach budynkow, wzdluz gtéwnej osi realizowane
sa powierzchnie ushugowe. Zeby nie zostawaly zamienione na lokale mieszkanio-
we maja wickszg wysoko$¢, oraz plytki trakt i duze przeszklenia. Na osi handlowej
powstaje bazarek, sam w sobie pomyslany jako obiekt wielofunkcyjny — poza go-
dzinami funkcjonowania targowiska ma stanowi¢ miejsce integracji mieszkancow.
W fazie budowy jest takze Centrum Kultury i Aktywnosci Lokalnej. W budynku
TBS z mieszkaniami dla oséb starszych planowane sg skierowane dla nich ustugi,
w parterze obiektu powstaje przedszkole. Powstajace ustugi to jednak na razie jedy-
nie tylko ustugi towarzyszace — obiekty biurowe, czyli miejsca pracy, planowane sg
dopiero w kolejnych etapach.

+ Zywa i bezpieczna przestrzen publiczna. Przestrzef publiczna od poczatku wypo-
sazona ma by¢ w matg architekture, zielen i latarnie, otoczona funkcjami, zrézni-
cowana i wysokiej jakosci. Strefy publiczne, potpubliczne i prywatne maja by¢ wy-
raznie oddzielone srodkami architektonicznymi (nie grodzone ptotami) w sposob
zapewniajacy poczucie bezpieczenstwa i mozliwo$¢ integracji mieszkancow.

Ocena realizacji: juz na wstepnym etapie, jeszcze zanim gotowe byly budynki
wykonano drogi, chodniki i latarnie, a w strefie centralnej zasadzono drzewa. Podziat
strefy wykonano przez podniesienie przestrzeni potpublicznych na poziom pierwsze-

go pigtra.
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* Urbanistyczne aspekty proekologiczne: planowo ruch na osiedlu powinien by¢
zdominowany przez komunikacj¢ piesza, rowerowg i transport publiczny. Zato-
zono naturalng retencj¢ wody oraz duza ilos¢ zieleni.

Ocena realizacji: zostaly zaplanowane $ciezki rowerowe, a w glownej czesci
zalozenia strefa komunikacji mieszanej — jako najlepsza dla uspokojenia ruchu. Po
osiedlu majg poruszac si¢ elektryczne busy. Obecnie przystanek tramwajowy znaj-
duje sie kilkaset metrow od centrum pierwszego etapu Nowych Zernikow, docelowo
tramwaj ma by¢ jednak wprowadzony do wnetrza zatozenia. Czg$¢ wody deszczowej
zbierana jest w naturalnym zbiorniku retencyjnym przy domu kultury, a pozostata
wprowadzana bedzie do systemu wodociggowego osiedla i wykorzystywana do ce-
16w gospodarczych jako woda szara. Nie zastosowano niestety np. ogolnoosiedlowe-
go systemu segregacji odpadow.

* Architektoniczne rozwigzania proekologiczne. Wszystkie budynki maja by¢ ni-
skoenergetyczne 1 podtagczone do miejskiej sieci cieptowniczej. Pomieszczenia
dzienne wedlug wytycznych majg znajdowac si¢ po potudniowej lub zachodniej
stronie, dla najlepszego oswietlenia.

Ocena realizacji: cz¢$¢ dachow w zatozeniu jest zielona, niestety nie wszyst-
kie — nie bylo takiego wymogu w planie miejscowym, ani warunkach przetargu.

» Technologiczne rozwigzania proekologiczne. Wszystkie latarnie powstaty w tech-
nologii led, w niektorych budynkach zastosowano kolektory stoneczne.

@

Ryc. 1. Nowe Zerniki, schemat master planu. Legenda: 1. Przystanek tramwajowy, 2. Istniejaca
zabudowa jednorodzinna, 3. Bazarek, 4. Dom kultury, 5. Kwartaty mieszkaniowe, 6. Tereny zieleni,
7. Projektowana w przysztych etapach zabudowa biurowo-ustugowa, 8. Gtéwne przestrzenie
publiczne, 9. Koscidt, 10. Pierwszy etap inwestycji

Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie [Szymczak 2016].
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Ocena realizacji: wydaje si¢, ze w osiedlu, ktore z zalozenia miato by¢ wzor-
cowe, zaproponowane i zrealizowane rozwigzania, ktore nie odbiegaja od rozwigzan
standardowych to jednak nieco za mato.

Autorzy koncepcji i zatozen podkreslaja, ze wartoscig dodang Nowych Zernikéw
mialo by¢ nie tyle zastosowanie pojedynczych nowatorskich rozwiazan, ile zapoczatko-
wanie nowego sposobu myslenia o zabudowie mieszkaniowej. Pokazanie, ze za podobne
pieniadze, da si¢ wykonac przestrzen lepsza do zycia, bardziej spdjna i lepiej powigzang
z otoczeniem, oraz ze koordynacja inwestycji prywatnych i publicznych nie tylko jest
mozliwa, ale takze dzigki zjawisku synergii przynosi znacznie lepsze efekty koncowe.

1.2. Aspern Seestadt — miasto nad jeziorem

Uwarunkowania inwestycji

Inwestycja zostata pomyslana jako centrum 22 dzielnicy i funkcjonalne uzu-
petnienie dla otaczajacej, juz istniejacej zabudowy. Pomyst na jej realizacje poja-
wit si¢ ok. 2005 r., w zwiazku z rozszerzeniem Unii Europejskiej o kraje Europy
Wschodniej. Przeniesienie punktu ci¢zkosci urbanizacji Wiednia blizej Bratystawy,
ma sprzyjac §cislejszej wspotpracy migdzy Austrig a Stowacja i stanowi¢ wazny ele-
ment osi: Wieden — Bratystawa.

Do zarzadzania procesem budowy powolana zostala spotka akcyjna Wien
3420 AG, ktorej wlascicielami sg instytucje finansowe oraz federalna Agencja Nie-
ruchomosci (Bundesimmobiliengesellschaft BIG). Ponadto w radzie miasta Wieden
wydzielony zostat zespot do sprawnej komunikacji i wspotpracy ze spotka 1 innymi
partnerami zaangazowanymi w Aspern.

Dziatania na terenie inwestycji rozpoczety si¢ dialogiem z mieszkancami tere-
néw okolicznych. W 2004 r. wszyscy otrzymali poczta informacje na temat planowa-
nych inwestycji oraz kwestionariusze, w ktorych mogli wypowiedzie¢ si¢ na temat
swoich oczekiwan i obaw. Wnioski z ankiet zostaly podsumowane i w kwietniu 2004 r.
zaprezentowane mieszkancom podczas spotkania w lokalnej szkole. Na spotkaniu wy-
brano ,,lokalnych ekspertow”, ktdrzy jako przedstawiciele spotecznosci lokalnej zostali
zaproszeni do dalszych prac nad projektem. Brali oni m.in. aktywny udziat w warszta-
tach przedprojektowych oraz w projektowaniu masterplanu. Projekt dzielnicy powstat
w wyniku przeprowadzonego dwuetapowego konkursu. W pierwszym etapie pod uwa-
ge brano doswiadczenie projektowe zespotow, w drugim etapie nalezato przedstawié¢
szkic koncepcyjny dla masterplanu, ktory nastepnie oceniany byt przez migdzynaro-
dowe jury sktadajace si¢ z ekspertéw, wiascicieli terenu, przedstawicieli miasta i spo-
fecznosci lokalnej. Ostatecznie konkurs wygrato konsorcjum szwedzkiego biura Tovatt
Architects & Planners i niemieckiego N+ Objektmanagement.

Caly proces projektowy i inwestycyjny mial na celu zachowanie najwyzszej jakosci
projektowej i inwestycyjnej. W tym celu powstat podrgcznik projektowania dla Aspern,
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wykonany przez zesp6t Gehl Architects. Na basie podrgcznika powstat nastepnie katalog
kryteriow, zawierajacy zbior wytycznych projektowych dla kazdego kwartatu oraz kry-
teria oceniane przy przetargach na dziatki. Kryteria podzielone zostaty na trzy kategorie:
Projektowanie urbanistyczne, Mobilno$¢ i transport oraz zasoby (por. tab. 1).

Inwestycja podzielona zostata na 4 etapy: 0-3. W fazie pierwszej powstato 2600
mieszkan, sklepy i szkota w najblizej odlegltosci od stacji metra. Zanim wprowadzili
si¢ pierwsi mieszkancy zapewniony zostal dostep do szkoty, przedszkola i podstawo-
wych ustug, oraz otwarta zostata stacja metra. W zakonczonym etapie, cz¢$¢ dziatek
ma posrednie, tymczasowe sposoby wykorzystania, np. dodatkowe lokale gastrono-
miczne i pop upy. Chodzi o to, zeby dzielnica na kazdym etapie miata pelng funk-
cjonalno$¢ oraz nie miata pustostanow, ktdre wptywaja ujemnie na funkcjonowanie
zalozenia. Budowa poszczegolnych etapdw ma nie powodowac zbytnich ucigzliwo$ci
dla mieszkancow i uzytkownikéw stref juz wybudowanych. Proces inwestycyjny be-
dzie nadzorowany przez panel ekspertow. Na przestrzenie publiczne, parki i place
oraz obiekty o funkcji publicznej jak np. kampus uniwersytecki czy gléwna ulica
handlowa, dla zachowania najwyzszej jakosSci, rozpisywane sa konkursy. Wszystkie

Tabela 1

Kategorie i grupy kryteriow okreslone przy przetargach na dziatki
w ramach dzielnicy Aspern Seestadt

|| Projektowanie Urbanistyczne (Stédfebau)

budynek i przylegta przestrzen publiczna, szczelno$¢ budynku
i wentylacja, elastycznos¢ budynku

1.1 | Budynki (Bebauung)

1.2 | Tereny otwarte (Freiflachen)

1.3 | Emisja |ha’fas, zapylenie
I | Mobilno$¢ i transport (Mobilitét und Verkehrsplanung)
1.1 | Komunikacja rowerowa (Fahrradverkehr)
1.2 | Komunikacja kotowa (PKIW-Verkehn
1.3 | Obstuga i organizacja procesu budowy (Baustellenverkehn
Il | Zasoby (Ressourcenbedarf)

Jakos¢ budynku i wymagania Standardy dla budynku mieszkalnego/ustugowego, oéwietlenie,
energetyczne monitorowanie energii, wytyczne dotyczace korzystania z budynku
1.1 | Woda (Wassen Scieki, woda deszczowa, przestrzen biologicznie czynnalretencja

111.2 | Smieci (Mul)

Ogniwa fotowoltaiczne, ogrzewanie systemowe, redukcja strat
ciepta, naturalne systemy chiodzenia, rozwigzania alternatywne/
innowacyjne

Zrédto: Opracowanie wiasne (tab. 1-3).

Produkcja energii i sieci

.3 (Energieproduktion und Vernetzung)
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Fot. 2. Ulica handlowa, pierwszy etap
Aspern Seestadt

Zrédto: Fot AT, listopad 2016.

przetargi rozstrzygane sa na podstawie spetnienia wyznaczonych kryteriéw, cena nie
jest nigdy elementem decydujacym.

Lokalizacja

Obszar, na ktorym powstaje lokalizacja poczatkowo byt lotniskiem, pdzniej stat
si¢ rezerwa terenowg pod rozwoj fabryki samochodoéw, jednak juz w planie z 2005 r.,
w zwigzku z gwaltownym rozwojem miasta i wspomnianym wczes$niej poszerzeniem
UE, wskazywany zostat jako jedno z kluczowych miejsc dla rozwoju Wiednia. Osie-
dle znajduje si¢ na trasie linii kolejowej do Bratystawy co ma wplywaé¢ na wzmoc-
nienie powigzan transgranicznych. Obszar znajduje si¢ takze w péinocnowschodniej
cze$ci Wiednia, ktora do tej pory byla mniej zainwestowana. Co ciekawe, inwestycja
powstata na terenie, ktory miasto Wieden odkupito od Spotki General Motors, w ra-
mach wsparcia dla przemystu i element negocjacji w sprawie pozostawienia produkcji
samochodow na terenie Wiednia.

Wiasnos$é

Inwestycja jest przyktadem partnerstwa publiczno-prywatnego. Dla realizacji
cato$ci powotana zostata spotka Wien 3420 AG, z udziatem kapitalu publicznego,
ponadto miasto sprawuje $cisla kontrole nad catoscig inwestycji. Poszczegdlne dziat-
ki sa sprzedawane deweloperom prywatnym, jednak zasady sprzedazy bazuja na $ci-
stych, niezbywalnych wytycznych jakosciowych. 80% mieszkan w ramach Aspern
beda stanowily mieszkania dostgpne, dotowane przez miasto o regulowanych czyn-
szach (max. 7,5 ero miesi¢cznie za metr kw. mieszkania). Mieszkania takie budowane
s przez spotdzielnie mieszkaniowe, deweloperdw typu non-profit oraz grupy budow-
lane i kooperatywy.
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Uklad i zalozenia
Gléownymi zalozeniami nowej dzielnicy bylo uzyskanie zywej, dostepnej dla
wszystkich przestrzeni publicznej, z bardzo dobrym transportem publicznym, ktory
bedzie stuzyt nie tylko nowym, ale takze obecnym mieszkancom dzielnicy i bedzie
z powodzeniem moégt stanowi¢ podstawe komunikacyjng dla mieszkancow i pracow-
nikéw. Ze wzgledu na dtugofalowos¢ inwestycji, od poczatku wazna byta mozliwo$¢
adaptacji kolejnych etapow zatozenia do zmieniajacych si¢ i trudnych do przewidze-
nia wymagan — stad m.in., etapowanie inwestycji.
Przy projektowaniu Master Planu kluczowe byly (ryc. 2):
* ogolna koncepcja i spojnos¢ urbanistyczna,
* dostosowanie zalozenia do zastalej topografii i dobre wpisanie w kontekst,
* czytelna struktura i tatwo dostepne, rozsadnej wielkosci jednostki podstawowe,
» dialog z otoczeniem: powiazanie funkcjonalne i krajobrazowe z sasiednimi tere-
nami,
* optymalna orientacja centralnych terenow zieleni i ich powigzanie z terenami za-
lewowymi Dunaju,
* integracja ,,dwoch serc” zatozenia: hubu komunikacyjnego oraz centralnego par-
ku,
* spdjna, ale zaktadajagca mozliwo$¢ modyfikaciji, sie¢ drogowa,
* wysoki potencjat réznorodnych opcji rozwojowych
Ostatecznie zalozenie opiera si¢ na obwodowym ringu komunikacyjnym,
dwoch gtéwnych przestrzeniach publicznych: ulicy handlowej (fot. 2) i ulicy uniwer-
syteckiej oraz centralnie usytuowanym parku nad jeziorem. Wielofunkcyjna zabudo-
wa podzielona zostata na roznej wielkosci kwartaty: mieszkaniowe, mieszkaniowo-
-ustugowe, ustugowe, biurowe, przemystowe i edukacyjne. Z zastalym otoczeniem
tacza dzielnicg potgczenia komunikacyjne — transportu publicznego, piesze, rowero-
we 1 kotowe, oraz powigzania kompozycyjno- krajobrazowe. Wysokosci zabudowy
nie zostaly okreslone doktadnie, a jedynie okreslone w przedziatach. Przewazajaca
wigkszo$¢ zabudowy miesci si¢ migdzy 3 a 7 kondygnacjami. W kilku miejscach
pojawia si¢ zabudowa wyzsza, ponad 10 kondygnacji, stosowana zazwyczaj jako
landmark i podkreslenie miejsc waznych, np. naroznikéw. Wschodnia czes$¢ terenu
przeznaczona zostata pod zabudowe o nizszej intensywnosci 1 wysokosci do dwoch
kondygnacji. Z zasady obiekty przemystowe maja by¢ nie wyzsze niz dwie kondy-
gnacje. Srednia intensywnos¢ brutto zabudowy dla catej dzielnicy wynosi 2,2.
* Tereny zieleni
Glownym terenem zieleni jest park ze stawem zasilanym wodami gruntowy-
mi, oraz bedacy czescig korytarza ekologicznego kanat o funkcji retencyjnej. Sam
zbiornik wodny utworzony zostat zeby obnizy¢ poziom wod gruntowych i zapewnic
odptyw wody z terenu planowanej inwestycji [Redzinska, Jedraszko-Macukow 2013:
77]. Zbiornik wodny ma takze wptywac na obnizenie amplitudy temperatur i redu-
kowac zjawisko miejskiej wyspy ciepta. Dookota jeziora zasadzono zielen, ktdra po-
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Ryec. 2. Aspern. Schemat Zatozenia. Legenda 1. Autostrada A23, 2. Hub komunikacyjny, 3. Plac
publiczny przed dworcem, 4. Ulica handlowa taczgca dworzec z terenami rekreacyjnymi nad
zbiornikiem wodnym, 5. Obwodowa ulica komunikacyjna, 6. Centralne tereny zieleni wraz ze
zbiornikiem wodnym, 7. Przestrzen publiczna w ramach kampusu uniwersyteckiego, 8. Tereny
zieleni, 9. Budynki kampusu, 10. Obszary przemystowe, 11. Superbloki (najwyzsza zabudowa
biurowa), 12. Glowne przestrzenie publiczne, 13. Kwartaty mieszkaniowo- ustugowe

Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie [Aspern Airfield Master Plan... 2008].

moze w procesach samooczyszczania, oraz bedzie stanowita schronienie dla licznych
zwierzat. W pewnych miejscach taki beda dochodzity bezposrednio do linii brze-
gowej zeby zapewni¢ mozliwos¢ kapieli i odpoczynku nad wodg. Na system zieleni
sktadaja sie takze parki kieszonkowe w poszczegolnych kwartatach zatozenia. Zielen
potaczona jest w ciagi, ktdre zapewniaja mozliwo$¢ spacerowania po terenie osiedla
wsrod zieleni oraz maja stanowic potaczenia ekologiczne dla fauny i flory.
*  Komunikacja

Wewnatrz dzielnicy faworyzowany jest ruch pieszy i rowerowy. Uktad ulic jest
hierarchiczny: od szerokiej ulicy obwodowej (32 m) do lokalnych jednokierunkowych
uliczek o szeroko$ci 12 m. Dzielnica jest obstugiwana przez wybudowany w potnocne;j
czesci komunikacyjny hub, na ktorym znajduje si¢ stacja kolejowa, metro oraz czeste
autobusy i tramwaje. Kolejna stacja metra powstaje we wschodniej czesci dzielnicy,
przystanki tramwajowe i autobusowe rozmieszczone sg na obwodowym ringu oraz
wzdtuz glownej ulicy poprzecznej. Zalozenie przecinaja takze dwa zielone korytarze
piesze laczace si¢ z otwartymi terenami zieleni. Parkingi dla mieszkancow przewi-
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dziane sg w garazach podziemnych, ktore jednak z powodu wysokiego poziomu wod
gruntowych nie sg ukryte catkowicie pod powierzchnig terenu. Na ich dachach powsta-
ja przestrzenie potprywatne. Przy komunikacyjnym hubie powstaje duzy zbiorczy par-
king wielopoziomowy o funkcji park and ride. Dla catego zespotu obnizono wskaznik
miejsca postojowego na mieszkanie do 0,7. Zminimalizowano liczbg parkingdw przy
ulicach, tak by samochody nie dominowaty w przestrzeni publiczne;.
* Mieszkania

Mieszkania znajdujg si¢ w r6znych kwartatach: o funkcji mieszkaniowej, miesz-
kaniowej z mozliwoscig wprowadzenia uzytkowych parteréw lub mieszanej. Staraniem
autorow bylo, zeby mieszkania pojawialy si¢ jako uzupelnienie praktycznie wszyst-
kich kwartaldéw, zeby nie powstawaly obszary czasowo wylgczone z uzytkowania ze
wzgledu na jednorodng funkcje. Mieszkania powstajace na terenie osiedla sg zarowno
prywatne, deweloperskie: na sprzedaz i wynajem, oraz z sektora dostgpnego, wspiera-
ne przez miasto, budowane przez spotdzielnie oraz kooperatywy mieszkaniowe. Jeden
z budynkoéw kooperatyw: JAspern, znalazt si¢ w gronie 50 najbardziej innowacyjnych
budynkow Austrii z 2015 r. za to, ze zostal wykonany z materialow z recyklingu oraz,
ze mimo ze spetnia najwyzsze standardy ekologiczne zmiescit si¢ w ograniczonym bu-
dzecie w ramach wiedenskiego programu subsydiowania mieszkan.
* Infrastruktura spolteczna, funkcje uzupelniajace

Na terenie catego zalozenia panuje zasada, ze do najblizszego sklepu nie moze
by¢ dalej niz 122 kroki, w zwigzku z tym tereny mieszkaniowe uzupelnione sg
o migjsca ustug. W planie zatozono lokalizacje dla wielu obiektow infrastruktury
spolecznej: wszystkich szczebli edukacji, o roznej formie. Czg$¢ tych elementow,
np. przedszkola — zgodnie z austriackim modelem musza jednak zosta¢ dostarczone
przez sektor prywatny. Jako uzupelniajace funkcje moze pojawic sig¢ takze kryty ba-
sem i wielofunkcyjny mall eventowy. Obiekty biurowe zaplanowane zostaty najblizej
stacji metra. Prowadzone bedg takze inwestycje miejskie, np. miejsca opieki nad oso-
bami starszymi oraz szkota z klasami integracyjnymi.
* Strategie sprzyjajace Srodowisku:

— Minimalizacja kolowego ruchu samochodowego, przez zapewnienie petnej
funkcjonalnosci zatozenia oraz przez doskonaty transport publiczny i przyja-
zno$¢ dla pieszych 1 samochodow. Zaktada sig, ze ruch kolowy bedzie stano-
wit jedynie 20% ruchu w ramach zatozenia, reszta to ruch pieszy i rowerowy
(40%) oraz komunikacja publiczna (40%). Pieniadze zaoszcze¢dzone na budo-
wie wigkszej liczby garazy wielopoziomowych przeznaczono na mobility fo-
und, do ktdrego trafia takze cze$¢ zyskdéw z kazdego wybudowanego miejsca
postojowego. Funduszem zarzadza Wien 3420 Aspern, a przeznaczany jest na
inwestycje ulatwiajgce poruszanie si¢ piesze i rowerowe. Na przyklad system
carshering, karte mobilno$ci lokalnej, miejsca postojowe dla rowerdw, wozki
transportowe do rowerow i tym podobne.
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— W skali urbanistycznej zachowano zielen izolacyjna poprawiajaca mikro-
klimat 1 hamujacg wiatry, ale przede wszystkim wprowadzono 5-hektarowy
zbiornik wodny w centrum zatozenia. Do ogrzewania budynkéw uzywana
jest energia geotermalna z elektrowni zasilanej podziemnym cieptym zro-
diem. Jako Zrodlo wspomagajace uzyte zostang panele fotowoltaiczne. Doce-
lowo odzyskiwana bedzie takze energia ze $ciekow oraz biogaz produkowany
z lokalnych odpadéw. Zwarta struktura budynkow ma zapewnia¢ minimalne
straty ciepta. Dla efektywnego dziatania systemu wprowadzony zostaje sys-
tem monitoringu energetycznego. Przy budowie budynkéw wspomaganych
z funduszy miejskich i dla budynkéw uzytecznosci publicznej ustalone zosta-
ly dodatkowe, bardzo wysokie kryteria energooszczgdnosci.

* woda deszczowa bedzie uzywana jako woda szara oraz zagospodarowywana na
migjscu: w postaci niewielkich zbiornikow retencyjnych i bioswal;

* korytarze zieleni na terenie zatozenia majg stanowi¢ przy okazji korytarze ko-
munikacyjne dla fauny, ktore zostaty zaburzone przez wykorzystanie obszaru

w przesztosci; bedzie tez nowym siedliskiem dla wielu gatunkow roslin wodolub-

nych; na etapie planowania osiedla zalozono szkotke drzew i krzewow, z ktorej

pochodzg rosliny sadzone w ramach dzielnicy.

Na etapie poczatkowym funkcjonowania zespotu wdrazane sg strategie samo-
zarzadzania dzielnicg, w ramach ktorych mieszkancom utatwia si¢ samoorganizacje.
Dla podkreslenia rownosciowego charakteru zalozenia wszystkie ulice nazywane sg
imionami kobiet, ktore dokonaty istotnych odkry¢ w réznych dziedzinach.

2. Krytyka i porownanie
2.1. Krytyka

Krytyka dotyczaca Nowych Zernikéw dotyczy gtéwnie trzech elementow: loka-
lizacji inwestycji, przebiegu procesu projektowego oraz samego projektu. Lokalizacja
inwestycji krytykowana jest ze wzgledu na peryferyjnos¢. Trudno nie zauwazyc, ze
Nowe Zerniki zlokalizowane s marginalnie w stosunku do $rodmiescia, w obecne;j
sytuacji spoteczno- demograficznej polskich miast bardziej uzasadnione bytoby do-
geszczanie zabudowy wewnatrz struktury miejskiej, lub adaptacja terendw uprzed-
nio zainwestowanych: poprzemystowych, powojskowych, czy pokolejowych, niz lo-
kalizowanie zabudowy na obrzezach. Proces projektowy krytykowany jest z powodu
niejasnych zasad wspotpracy tak duzego zespotu warsztatowego, w zwiazku z czym
nieczytelne byly role w trakcie procesu i rozmyta jest koncowa odpowiedzialno$¢
za ksztalt koncepcji. Rozmowy z zaangazowanymi architektami, szczegdlnie tymi
z mlodszego pokolenia, wskazujg na znaczne niezadowolenie z przebiegu procesu
i marginalizacje roli oséb mtodych. Problematyczne wydaje si¢ takze przeprowadze-
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nie tak duzego przedsigwzigcia na zasadach pracy spotecznej — bez wynagrodzenia
— nie tylko ze wzgledu na niemoralnos¢ wykorzystywania nieptatnej pracy, ale tak-
ze ze wzgledu na obawy odno$nie do zaangazowania i jakosci pracy nieoptacane;.
Krytyka samego osiedla dotyczy natomiast zbytniej zachowawczo$ci ostatecznego
uktadu urbanistycznego i ksztattu architektonicznego osiedla. O ile krytyke ,,nudnej
urbanistyki” autorka uwaza za nicuzasadniona, o tyle faktem pozostaje, ze wigkszo$§¢
mieszkan, ktére powstaja na Nowych Zernikach nie odbiega od $redniej jako$ci pro-
ponowanej w wigkszosci realizacji deweloperskich, z tej samej potki. Mimo znacz-
nych naktadow inwestycyjnych ze strony miasta Wroctawia, nie udato si¢ znalez¢ spo-
sobu, by na deweloperach wymoc innowacyjno$¢ architektoniczng, np. w dziedzinie
oszczgdnosci energii, pozyskiwania energii, segregacji $§mieci lub typow mieszkan,
ani tez miksu spotecznego, czyli elementow, ktore wydawatyby si¢ kluczowe w przy-
padku tzw. smart city. Istnieje realna obawa, ze osiedle stanie si¢ enklawg dla klasy
sredniej, zamiast petnofunkcjonalnym fragmentem miasta zamieszkiwanym przez
rozne grupy i klasy spoteczne, do miana ktérego Nowe Zerniki pretenduja.

Aspern Seestad rowniez krytykowane jest za zbyt zdalng, oderwang od struk-
tury miasta lokalizacje. W tym przypadku sytuacje tagodzi jednak, po pierwsze,
doskonate skomunikowanie transportem publicznym — od razu powstaty przeciez
dodatkowe stacje metra, tramwaju i autobusu, po drugie rzeczywista potrzeba wzro-
stu liczby mieszkan w Wiedniu. Wieden, w przeciwienstwie do Wroctawia, notuje
staly, znaczny wzrost populacji. Rowniez podobnie jak przy inwestycji wroctaw-
skiej, w Aspern za zbytnig zachowawczo$¢ krytykowany jest uklad urbanistyczny.
Wskazuje sie, ze z centralnie ulozonym placem miejskim, oraz centryczng, okra-
gla trasg obwodowa zbytnio przypomina monumentalne XVIII-wieczne zatozenia
urbanistyczne. Uktad Aspern jest takze krytykowany za zbyt nieczytelng strukture
i oderwanie terenéw publicznych, w szczegolno$ci terenu centralnego, od istniejacej
struktury urbanistycznej [Hartl 2010]. Poniewaz budowa Aspern jest nieco bardziej
zaawansowana oraz w wiekszej czesci finansowana z finansow publicznych, krytyka
inwestycji dotyczy takze spraw organizacyjnych: niedostatecznej koordynacji przed-
sigwzigcia ze strony miasta, faktu, ze stacja metra wyprzedzita pierwsze mieszkania
oddane do uzytku, az o dwa lata, ktopotow z wierceniami geotermalnymi, czy dodat-
kowych kosztéw ponoszonych z budzetu miasta, takich jak np. konieczno$¢ budowy
strazy pozarnej.

W przypadku Aspern rowniez pojawia si¢ obawa, ze dzielnica, mimo wszelkich
pozordéw wielofunkeyjnego i zroznicowanego miasta dla wszystkich, bedzie w grun-
cie rzeczy bardziej przypominata podmiejskie, elitarne osiedle dla klasy $rednie;.
Obawy budzi po pierwsze fakt, ze wszystkie sklepy spozywcze w ramach gtownej
ulicy handlowej, mimo ze sprawiajg wrazenie lokalnych sklepikéw, sag w rzeczywi-
stosci franczyzami i nalezg do sieci sklepow koncernu Spar. Niepokojacy jest takze
pewien elitaryzm mieszkancoéw osiedla; mieszkancy nie zgodzili si¢ na lokalizacje
w poblizu Aspern obozu dla uchodzcow, a w kwestionariuszach na temat powodu
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wyboru miejsca zamieszkania wskazuja czesto znuzenie wielokulturowos$cig i miej-
skoscig Wiednia. Pojawia si¢ pytanie, czy w przypadku Aspern mozna mowi¢ o kon-
tynuacji idei Czerwonego Wiednia, czy raczej mamy do czynienia z nowym zielonym
kapitalizmem? (Ist das noch Rotes Wien oder schon neogriiner Kapitalismus? Die
Wochenzeitung, nr 20/2017, [https:/www.woz.ch/1720/seestadt-aspern/ist-das-noch-
rotes-wien-oder-schon-neogruener-kapitalismus)).

2.2. Porownanie

W tab. 2 przedstawiono poréwnanie kluczowych cech obu inwestycji.

Obie realizacje dzieli przede wszystkim skala zatozenia. Cale zalozenie we
Wroctawiu jest wielkosci I etapu Aspern, co niewatpliwie nalezy bra¢ pod uwage
w momencie poréwnania. Znacznie latwiej jest zrealizowa¢ pewne zatozenia przy
wickszej skali inwestycji. Wiele zarzutow wobec realizacji we Wroctawiu traktowac

Tabela 2

Poréwnanie kluczowych cech Nowych Zernikéw we Wroctawiu
i Aspern Seestadt w Wiedniu

Sektor prywatny (mieszkania)

Nazwa Nowe Zerniki Aspern Seestadt
Lata budowy 2013-2023 2009-2028
Obszar 60 ha 240 ha
(etap 1: 7 ha) (etap I: ok. 60 ha)

- Spoteczny: Dolnoslgska Okregowa . e .

Inicjator izba Architektow, SARP Instytucjonalny: Miasto Wieden
. , Partnerstwo publiczno - prywatne. Spétka

Inwestorzy Miasto Wrociaw (infrastrukiura) Wien 3420 AG (kapitat prywatny i publiczny),

inwestorzy prywatni, Miasto Wieden

Proces projektowy

Warsztaty architektoniczne, konsulta-
cje z mieszkaricami oraz ekspertami

Konkurs na master plan, warsztaty z miastem
i mieszkaricami, staly nadzor ekspercki

niez w wyniku przetargu

Teren Greenfield Brownfield

Sprzedaz w wyniku przetargow Sprzedaz dziatek na zasadach przetargu
Zasady udostepniania | ofertowych, trzy dziatki dla kooperatyw | z bardzo $cisle ustalonymi kryteriami zabudo-
dziatek oddane w uzytkowanie wieczyste (row- | wy. Czes$¢ dziatek udostepniona spdtdzielniom

i kooperatywom w uzytkowanie wieczyste.

Liczba mieszkan

1500 w pierwszym etapie

10000 (2600 w pierwszym etapie)

Liczba mieszkancow | 5000 w pierwszym etapie 20000 (6000 w pierwszym etapie)
Procent mieszkan Tylko jeden budynek w systemie TBS 80

z sektora dostepnego | w pierwszym etapie ’
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Liczba migjsc pracy | b.d. 20 000
L . L Mieszkania wiasno$ciowe, na wynajem,
_— . Gtownie mieszkania wiasno$ciowe, . .
Miks mieszkan . . | mieszkania dostepne o czynszach gwaranto-
budowane w systemie deweloperskim )
wanych przez miasto
Mieszkania, obiekty biznesowe, biurowe,
Miks funkci Mieszkania, obiekty ustugowe, przed- | ustugowe, centrum edukacji, nauki i badan,
) szkole, centrum kultury, szkoly i przedszkola, obiekty stuzby zdrowia,
park, zbiornik wodny
Progent przestrzeni b 50%
publicznych
Tramwaj (obecnie w odlegtosci 300 Metro, tramwaj, autobus, pociag, Sciezki
metréw, docelowo na terenie dziel- rowerowe, piesze. (Kotowy 20%
Transport . ; 0
nicy), autobus elektryczny w ramach | Pieszy rowerowy 40%
dzielnicy, Transport publiczny 40%)
Zbiomik retencyiny, czest wody desz- Du;y ;b|orn|k (5ha) i kanaly o funl_<c1| retencyj-
Gospodarka woda L . nej, bioswale, woda deszczowa uzytkowana
czowej uzytkowana jako woda szara | .
jako woda szara.
Nowatorskie Zbiornik wodny w centrum zatoZenia.
rozwigzania w skali Niewielki zbiornik retencyjny Radyklane ograniczenie liczby miejsc parkin-
urbanistycznej gowych
Nowatorskie Hoho - 24 pietrowy wysoko$ciowiec
rozwigzania w skali - w konstrukcji drewnianej. JAspern - budynek
architektonicznej kooperatywy z materiatéw z recyclingu
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nalezy jako krytyke systemu planowania przestrzennego i realizacji mieszkanio-
wych w Polsce. Wysoka jakos$¢, nie tylko przestrzenna, ale takze spoteczna zespotu
w Wiedniu zwigzana jest z mozliwosciami wiadz lokalnych ustalania wymogdéw od-
nos$nie do jako$ci zabudowy realizowanej w ramach miasta. Dla Aspern skonstruowa-
no nowe wytyczne, ale nowe byly pod wzgledem architektoniczno-urbanistycznym,
a nie jako caty, rozbudowany system uszczegdélowionych przetargoéw, ktory dziala
w przypadku wszystkich wiedenskich inwestycji (system 4 filaréw). Za wysoka ja-
koscig osiedla pod Wiedniem stoi takze wiedenska strategia Rahmenstrategie 2050
— Smart City Wien, w ramach ktorej inwestycja jest realizowana.

3. Nowe Zerniki i Seestadt Aspern w kontekscie
modelu dzielnicy zrownowazonej

Ostatnie dziesigciolecia obfitowaty w koncepcje przektadu bardzo ogdlnego po-

jecia zrownowazonego rozwoju na precyzyjne zasady i wytyczne projektowe, ktore
powinny zapewni¢ wysoka jako$¢ zycia w nowo projektowanych zatozeniach miesz-
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kaniowych, przy minimalnym wptywie na §rodowisko naturalne'. Dokonujgc syn-
tezy i uproszczenia powtarzajacych si¢ w tych koncepcjach rozwojowych zatozen
otrzymujemy uniwersalny model zréwnowazonego zespotu mieszkaniowego, ktory
charakteryzuje sze$¢ nadrzgdnych zasad:
1. Zwarta zabudowa mieszkaniowa, dobrze powigzana przestrzennie i komunika-

cyjnie ze strukturg miasta.
2. Wykorzystanie komunikacji publicznej i indywidualnej rowerowej jako podsta-

wWowej.

3. Prymat ruchu pieszego nad kotowym, przyjazne i atrakcyjne ulice oraz przestrze-
nie wspolne, pieszy zasieg (10 minut spaceru) najwazniejszych funkcji,

4. Zréznicowana funkcjonalnie struktura zabudowy (mixed use),

5. Mieszanie mieszkan o zroéznicowanym standardzie, wielkosci, typie oraz sposo-
bie zasiedlenia (mixed tenure) dla osiagnigcia niejednorodnych spotecznie spo-
tecznosci (mixed communities),

6. Uzycie energooszczgdnych rozwigzan w skalach urbanistycznej i architektonicznej.

Na podstawie powyzszych z zasad dokonano oceny obu zespotow.

Stopien realizacji zasad projektowania zrGwnowazonych zespotéw mieszkaniowych

Tabela 3

przez Nowe Zerniki we Wroctawiu oraz Aspern Seestadt w Wiedniu.
Skala: - zasada nierealizowana, +/- zasada realizowana w stopniu niepetnym,
+zasada realizowana.

Nowe Zemiki

Aspern Seestadt

Niewystarczajace powigzanie ze $rédmie-
$ciem Wroctawia.

Mimo znacznej odlegto$ci dobre powigzanie
zespotu ze $rodmiesciem.

Utrudniony dojazd rowerowy, tylko jeden
$rodek transportu publicznego

Droga rowerowa, oraz rozbudowany system
transportu publicznego.

Zespot jest przyjazny dla pieszych

Zespdt jest przyjazny dla pieszych

Zabudowa biurowa pojawi sie dopiero
w ostatnim etapie, brakuje funkcji miasto-
twérczych oraz przemystowych

Petny przekroj funkcjonalny na kazdym
etapie

Mieszkania deweloperskie, wlasnosciowe,
brak innych modeli mieszkaniowych

Zroznicowane formy przestrzenne i funkcjo-
nalne mieszkan

Nr
zasady

1 +-
2 +-
3. +

4 +-
5. -

6. +-

Zastosowano rozwigzania proekologiczne,
ale oprécz zbiornika retencyjnego niewiele
odbiegajace od rozwigzan standardowych

Peten przekréj proekologicznych rozwigzan
architektonicznych i urbanistycznych. Kilka
rozwigzan nowatorskich

! Gtoéwne koncepcje tego nurtu to: Zwarte miasto, Traditional Neighborhood Development, Trans-
it-Oriented Developement, Nowy Urbanizm, Wzrost inteligentny, Nowa Karta Atenska, Urban Village,
Urban Reneissance, New Pedestrianism, Urbanizm Inteligentny oraz Zréwnowazony Urbanizm.
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Zgodnie przewidywaniami Aspern Seestadt spetnia model zrownowazonego
osiedla we wszystkich 6 punktach. W przypadku Nowych Zernikéw realizacja wick-
szosci postulatow jest z rownych powoddw niepetna (tab. 3).

Podsumowanie i wnioski

Oba omawiane przyktady inwestycji wpisuja si¢ w nurt zroOwnowazonego pro-
jektowania, jednak Aspern Seestadt spetnia zatozenia modelu lepiej niz Nowe Zerniki.
Roznica w ocenie wynika nie tylko z wewngtrznych uwarunkowan obu dzielnic, ale
przede wszystkim stanowi ocen¢ systemu planowania przestrzennego w szerszej skali.
Przy okazji planowania inwestycji wiedenskiej wykorzysta¢ mozna byto funkcjonujace
w Wiedniu narzedzia, jak np. model czterech filarow ,,4-Saulen-Modell”, w ramach
ktorego kazda inwestycja mieszkaniowa musi przej$¢ przez system konkursowy, ktory
oceniany jest przez pryzmat czterech gtéwnych zagadnien: Architektura, Koszty, Eko-
logia oraz Zréwnowazenie spoleczne. Przy czym w przypadku inwestycji dotowanych,
kryteria oceny postawione sa wyzej niz dla zabudowy komercyjnej. Nie bez znaczenia
s takze inne uwarunkowania miejscowe: bardzo rozwinigta polityka mieszkaniowa
Wiednia, oparta na socjalistycznej tradycji Czerwonego Wiednia, oraz inne miejsce na
mapie urbanizacji. Wieden, jako miasto rozwijajace si¢, ktore co roku zyskuje miesz-
kancow dysponuje znacznie wigkszymi $rodkami finansowymi, jest takze na lepszej
pozycji negocjacyjnej, jezeli chodzi o rozmowy z podmiotami prywatnymi. W tym sa-
mym czasie prognozuje si¢, ze Wroctaw do 2050 r. straci 50 000 mieszkancow.

Przeprowadzajac krytyke inwestycji Nowe Zerniki nalezy pamigtaé, ze nieza-
leznie od zastrzezen, inwestycja w skali Polski stanowi przypadek pozytywnie si¢
wyrdzniajacy. Mimo zastrzezen dzielnica, jako przedsigwzigcie, jest zjawiskiem po-
zytywnym, nie tylko ze wzgledu na samg inwestycje, ale takze w sensie promocji
zroéwnowazonego projektowania zabudowy mieszkaniowej. Osiedle uzyskato m.in.
status osiedla Europejskiej Stolicy Kultury Wroctaw 2016, dzigki czemu mozliwa
byla szersza promocja zagadnien z nim zwigzanych. Doskonatym ambasadorem sa-
mego przedsigwzigcia oraz stojacych za nim idei jest architekt Zb. Mackow — spirytus
movens idei Nowych Zernikow, oraz prezes DOIA. Wlaczenie kwestii jakosci zabu-
dowy i nowoczesnych trendow urbanistycznych do debaty publicznej moze spowo-
dowac ogdlny wzrost swiadomosci mieszkancéw, a tym samym wptynacé na ogolng
jako$¢ inwestycji mieszkaniowych. Nowe Zerniki sg przede wszystkim przyktadem
na to, ze inwestycje mieszkaniowe w Polsce moga powstawa¢ w ramach wspolpracy
deweloperow i miast, oraz ze mozliwa jest rzeczywista koordynacja proces6w rozwo-
ju. Fakty takie, powszechnie znane w krajach Europy Zachodniej, takze w Austrii, sg
nadal trudne do zrozumienia w Polsce.

Rynek nieruchomosci oparty na modelu zrownowazonego projektowania ze-
spotow mieszkaniowych, smart city, w ciggu najblizszych kilku lat stanie si¢ ryn-
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kiem dominujagcym [Anthopoulos 2017]. Prognozuje si¢, ze do 2020 r. jego warto$¢
wyniesie 10> dolarow amerykanskich. O ile jest to bardzo dobra wiadomos¢ dla Pol-
ski — czynnik komercyjny moze bowiem spowodowaé pozytywne zmiany, ktorych
nie udalo si¢ wprowadzi¢ urbanistom, o tyle nie nalezy zapomina¢ o zagrozeniach,
jakie si¢ z tym faktem taczg. W kontekscie zastrzezen odnosnie do Aspern Seestadt,
ze dzielnica zagrozona jest zbytnig komercjalizacjg i sprzeniewierza si¢ ideom spo-
lecznym Wiednia, wazne jest, by hasto zyskujac bardzo silny wymiar marketingowy
nie stracito swojego wlasciwego znaczenia.
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