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Grupa Inwestycyjna Hossa S.A.
Pracownia Projektowa w Gdansku

WYBRANE ASPEKTY TWORZENIA STRUKTUR
MIESZKANIOWYCH O CHARAKTERZE MIEJSKIM
NA PRZYKLADZIE ZALOZEN: WISZACE OGRODY
I GARNIZON W GDANSKU

Abstract: Selected Aspects of Creating City-like Residential Structures, on Two Case
Studies from Gdansk: Wiszgce Ogrody and Garnizon. The two chosen estates, Garnizon
and Wiszace Ogrody have evolved during the last decade or so in Gdansk. Both developed
with the idea of balanced functionality and New Urbanism despite very different locations.

The aim was to combine apartment buildings with shops, other services, hotels, office
buildings and cultural venues. Numerous interesting and inviting public spaces were also
high on the agenda. It was intended to create an interesting, multifunctional space, to maxi-
mise the use of the space throughout the day, also making it eco friendly by minimising the
use of cars. That's how an interesting, beautifull space impacts the energy.

The centrally located Garnizon has been quite successful, whereas the more periphe-
rally placed Wiszgce Ogrody has not quite succeeded due to financial restrictions and is main-
ly a housing estate at the moment. The hope is that it will grow into a similar entity with new
development and helped by the new rail link.

Keywords: City-like residential and mixed use structures, energy impact, high density deve-
lopments, public space quality, residential quarters, sheared use.

1. Piekno: ciekawsza i zrownowazona przestrzen

Opracowanie jest probg podsumowania ponad dwudziestu lat procesu rozwoju
branzowej dyskusji wokot prowokacyjnie brzmigcego hasla ,,pigkno i energia“, ktore
postawione zostato w kontekscie budowania nowych struktur mieszkaniowych'. Wy-
daje si¢, ze zachodzace w tym czasie zmiany dokonaty si¢ po osi stopniowego rozroz-

' Grupa Inwestycyjna Hossa S.A reprezentowana przez Pracowni¢ Projektowa byta cztonkiem
Lokalnej Grupy wsparcia projektu HOPU-S — Housing Praxis for Urban Sustainability URBACT II
[Rembarz 2010].
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niania odmiennosci projektowania osiedla mieszkaniowego, od inicjowania procesu
planowania dzielnicy miejskiej. Napisanie tekstu poprzedzity rozwazania nad drugg
para haset, jakimi sg ,,miasto i osiedle. Istnienie wiele naukowych definicji i me-
tod badawczych oraz projektowych odnoszacych si¢ do rozumienia obu tych poje¢?.
Bardzo szeroko podejmuje temat miasta Sudjic piszac, ze cho¢ sama idea miasta jest
nieuchwytna, to prawdziwe miasto stwarza swoim obywatelom wolnos$¢ bycia tym,
kim chcg [Sudjic 2017]. Jednak w naszym kraju w jezyku praktyki projektowej, nadal
dystansujacej si¢ od naukowej, teoretycznej retoryki, oznaczaja one po prostu zgola
odmienne zasady zaréwno ksztaltowania formy i programu funkcjonalnego zabudo-
wy, jak 1 prowadzenia procesu inwestycyjnego.

Miasto rozumiane jako zwarta zabudowa cechujaca si¢ roznorodnoscig w za-
kresie form i funkcji, z dobrymi, dedykowanymi pieszym, wysokiej jakosci prze-
strzeniami publicznymi. Osiedle za$ to zbior podobnych (czesto powtarzalnych)
budynkéw mieszkalnych pouktadanych w przestrzeni w tzw. orientacji do stonca,
bardziej niz do elementoéw siatki urbanistycznej, o funkcji mieszkaniowej, z ewentu-
alnymi odrgbnymi obiektami ustug obstugujacych okolicznych mieszkancow.

Miasto jest ciekawe. To cel wizyt, spacerow, spedzania czasu, spotkan. Osiedle
przeciwnie, kojarzone jest z prywatnoscig, zargonowo okreslane nierzadko jako sy-
pialnia miejska. Terenéw tych nie ma sensu odwiedzac, jesli si¢ w nich nie mieszka
lub nie wizytuje znajomych. Nie ma tam nic cieckawego. Spacer wsrod powtarzalnych
budynkoéw o zdarzeniach wyniesionych poza wzrok spacerowicza jest po prostu nudny,
a watpliwg atrakcja stajg sie wysitki ominigcia aut zaparkowanych, jak najblizej wejsc.

W ostatnich dekadach coraz czgéciej zauwazy¢ mozna proby tworzenia miej-
skiej struktury zabudowy w inwestycjach wielorodzinnych, powszechnie odbiera-
nych jako osiedla. Proby tworzenia takich struktur przez architektéw mozna zinter-
pretowac jako starania o ciekawsze zdarzenia przestrzenne, bardziej urozmaicong
przestrzen wspolna®. Przestrzen — jak cztowiek moze by¢ nawet tadna, ale jesli jest
nudna, to nie bardzo warto traci¢ nan czasu. Warto tez zauwazy¢, ze struktura miej-
ska, roznorodna, jest bardziej ekologiczna, moze efektywniej gospodarowaé zasoba-
mi i istotnie ogranicza¢ potrzeby podrozy samochodem (energia). W tym rozumieniu
przestrzen ciekawsza i bardziej zrownowazona jest ostatecznie pigkniejsza.

Jak wigc stworzy¢ bardziej interesujaca przestrzen realizujac projekt miesz-
kaniowy? Tekst ten opiera si¢ na dwdch probach takiej kreacji, o r6znej lokalizacji,
r6znym stopniu implementacji zdarzen miejskich, o réznym efekcie. Pierwsza z nich
to osiedle: Wiszgce Ogrody w Gdansku Kietpinku. Druga to zatozenie Garnizon

2 Mozna odnies$¢ si¢ do wypowiedzi Kurytowicz [2008] oraz Gzella [2008] diagnozujacych
nadej$cie istotnych zmian w rozumieniu pojecia miasta. W swoich wypowiedziach odnoszacych si¢
do zmian w przedmiocie badan architektury i urbanistyki, wskazuja na kwestie dziedzictwa tradycji,
sched¢ modernizmu i zagrozenia globalizacji [Jatowiecki 2008].

3 Celowo uzyte jest okre$lenie przestrzeri wspélna, anie publiczna, gdyz wigkszo$¢ zatozen dewe-
loperskich realizowana jest na terenach stricte prywatnych. O roli przestrzeni publicznej w ksztattowaniu
wspotczesnego miasta rowniez w kontek$cie nowych struktur mieszkaniowych pisze Dymnicka [2013].
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Ryec. 1. Lokalizacja zalozen urbanistycznych Wiszgce Ogrody oraz Garnizon na tle Gdanska
Zrodto: Wszystkie ryciny i fotografie: [Pracownia Projektowa Grupy Inwestycyjnej Hossa S.A.].

Fot. 2. Srodmiejska lokalizacja zatozenia Garnizon (docelowa faza rozwoju wizja ok. 2015 r.)
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w Gdansku Wrzeszczu. Oba projekty sa prowadzone od ponad dekady. Oba wcigz
na etapie rozwoju, jeszcze nie skonczone, ale juz kazdy ze swoja historig kilku eta-
pow. Rozni je lokalizacja (ryc. 1) i cho¢ kazdemu z nich przy$wiecaly podobne idee,
uzyskane efekty sa zasadniczo rézne (fot. 1 i 2). Prezentowany tekst pokazuje kilka
aspektdéw tych procesow.

2. Tkanka zabudowy i struktura lokali

Zatozeniem pierwotnym obu projektéw bylo wprowadzenie czytelnej struktury
uktadu urbanistycznego. Przy intensywnos$ci zabudowy wiekszej niz 0,5-0,6 (dla ni-
skich obiektow) proby ,,rozrzucania“ budynkow w zieleni w swobodnej kompozycji
wydaja si¢ nieuzasadnione — niewielkie ich oddalenie eliminuje pozadane wrazenie
zagubienia po$rod natury. Stad poszukiwanie innej, rozpoznawalnej dla uzytkowni-
ka, zasady urbanistycznej, opartej na czytelnych sygnatach i zdarzeniach przestrzen-
nych z odwotaniem do znanej tradycji: pierzeja, plac, 0§ kompozycyjna — korytarz
widokowy, skwerek, przejscie bramowe, podworko.

Pierwsze dwa etapy Wiszgcych Ogrodow ksztattowane byly w ten wlasnie
sposob. Niska, 3-4-kondygnacyjna zabudowa o sporym zaggszczeniu (wspotczyn-
nik intensywnosci ok. 1,0). Pierwszy budynek na najazdowym narozniku stworzyt
niewielki skwerek z ustuga w parterze, z przejéciem bramg na podwoérko ostonie-
te pierzejami zabudowy od ulic, na ktéorym zainstalowano matg fontanng¢ dla kilku
wspolnot mieszkaniowych. Kolejne budynki kontynuowaty te¢ zasadg. Uksztattowano
czytelne pierzeje prowadzace ulice. Przy glownej ulicy — Przytulnej — powstat plac
z fontanng akcentujacy o$ ciagu pieszego schodzacego w dot zbocza i tworzacego
korytarz widokowy na Trojmiejski Park Krajobrazowy i doling Strzyzy.

Analogicznie zaplanowane zostaly pierwsze etapy Garnizonu: kwartalowy
uktad zabudowy budujacy pierzejami ulice i skwery o charakterze publicznym, po6t-
publiczne piesze przejscia i korytarze widokowe, z ta réznica, ze o ile na Wiszgcych
Ogrodach prowadzity one na widoki lasu i natury, o tyle w Garnizonie kieruja one
wzrok na historyczne, ceglane, odrestaurowane budynki. Wnetrza kwartalow stano-
wig prywatne podworka nalezace do jednej, duzej wspolnoty mieszkaniowej, a nie do
kilku mniejszych, jak ma to miejsce na Wiszgcych Ogrodach. Umozliwia to lepsze
zarzadzanie, dzigki czemu mate wodne stawki i fontanny w takich podworkach na
Garnizonie wciaz dziatajg. Cieszy to uzytkownikow dajac mity poszum wody — mite
tlo akustyczne w gesto zabudowanych wnetrzach, podczas gdy na Wiszqgcych Ogro-
dach, fontanny przynalezne do jednej ze wspodlnot, stuzace innym, pozostajg z przy-
czyn ekonomicznych wylaczone.

Ksztaltowanie zabudowy w sposdb miejski, podazajacy za wyznaczonymi kie-
runkami ulic, niejednokrotnie powoduje koniecznos¢ zabudowy sekcyjnej (klatkowej)
lub galeriowej. Z rozporzadzenia ministra wynika, Zze mieszkania w budynkach o dtuz-
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Fot. 3. Wiszgce Ogrody 11 — Pierzeja i Plac

szych elewacjach potudniowych i pétnocnych, musza mie¢ pomieszczenia mieszkalne
(co najmniej jedno) od strony potudniowej — odpowiednio nastonecznionej. Jesli pro-
jektowane zalozenie zlokalizowane jest, jak Wiszgce Ogrody na obrzezach miejskich,
w dzielnicach mieszkaniowych, nie ma mozliwos$ci prostego stworzenia silnie zwartej
zabudowy typowej dla zabudowy tradycyjnej — nie mozna odwota¢ si¢ do instytutcji
,»odstepstwa* od ogdlnych zasad prawa budowlanego dotyczacych zabudowy $rodmiej-
skiej. Dlatego gtéwnym typem zabudowy staja si¢ budynki klatkowe, z niewielka liczba
mieszkan dostepnych z jednego trzonu komunikacyjnego, z alternatywa, jaka sa mato
popularne galeriowce, o waskich i krotkich traktach — rzadko kto akceptuje mieszkania
narazone na zagladanie z galerii. W tym miejscu warto zwrécic uwagg na kwestie kosz-
tu inwestycji. Waskie trakty oznaczaja rozbudowang powierzchnie¢ elewacji w stosunku
do rzutu obiektu. Wigksza ilo$¢ trzonéw komunikacyjnych w rozwigzaniach klatko-
wych, szczegolnie po nowelizacji rozporzadzenia, ktore nakazuje stosowanie urzadzen
podnoszacych niepelnosprawnych z poziomu garazy podziemnych na wyzsze kondy-
gnacje, oznacza istotnie wyzsze naktady (fot. 3-4).

Fot. 4. Budynki mieszkaniowe dwoch roéznych faz rozwojowych Wiszgce Ogrody
(Wiszqce Ogrody 111 — budynki korytarzowe i punktowe)
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Ryc. 2. Uktad osiedla Wiszgce Ogrody

Ryc 2a, b. Wiszgce Ogrody 111
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Mimo promowania i opisOw w prasie, typu: ,,osiedle jak male miasteczko”, Wi-
szqce Ogrody, dla kupujacych, ze wzgledu na lokalizacje porownywane byly cenowo
z poziomem obowigzujacym w wielu inwestycjach Gdanska Potudnie. Z rachunku
ekonomicznego wynikla konieczno$¢ budowy wigkszej ilosci bardziej ekonomicz-
nych uktadow korytarzowych. Szczesliwie przystapiono wowczas do zabudowy
terenu na potudnie od ulicy Sympatycznej, ktory nawet przy zabudowie lokalizo-
wanej potudnikowo, przy delikatnych odgigciach, utrzymat kierunkami budynkow
pierwotng siatke urbanistyczng. Jednak powtarzalno$¢ budynkow ustawianych obok
siebie, mimo r6znych zabiegow rozbijajacych jednolito$é, nadata Wiszgcym Ogrodom
raczej kategorie osiedla niz miasteczka.

Odmiennie dzieje si¢ w Garnizonie. Kryzys nie dotknal tak wyraznie produk-
tu mieszkaniowego w tej lokalizacji, ale przede wszystkim zapisy planu miejscowe-
go, méwigce o zabudowie $rodmiejskiej, umozliwily ograniczenia w nastonecznieniu
niektorych mieszkan, co pozwolito na sytuowanie zwartej zabudowy na siatce urba-
nistycznej wyznaczonej przez osie kompozycyjne, bez mnozenia elementow koszto-
tworczych budynkow mieszkalnych. Swoboda ksztalttowania zabudowy pozwolita pro-
jektantom skupi¢ si¢ raczej na tworzeniu kwartatow, pierzei, skwerkow i roznorodnosci
w wyrazie kolejnych budynkdw. Nawet jesli wsrod projektantow poszczegdlnych bu-
dynkow pojawili si¢ przeciwnicy zamknietych, kwartalnych uktadéw i wprowadzono
pojedyncze budynki punktowe, ostatecznie stworzyly one interesujacg roznorodnosé
w docelowej tkance zachodniej czesci zalozenia, niz dominujg wrazeniem powtarzal-
nych, osiedlowych blokow (ryc. 2a, b; fot. 5).

Rowniz podaz produktu mieszkaniowego, a co za tym idzie: architektura bu-
dynkow mogta by¢ bardziej zroznicowana. Wachlarz mieszkan Garnizonu: od du-
zych penthouse'ow i soft loftow, az po inwestycyjne mieszkania jednopokojowe jest
szerszy niz oczekiwana struktura mieszkan w rejonie obrzeznym Gdanska (przy tzw.
obwodnicy), cho¢ w pierwszych etapach na Wiszqcych Ogrodach powstawaty takze
mieszkania o metrazach willi, z tarasami rozmiaréw matego ogrodka. Wydaje sie, ze
rynek zweryfikowat jednak te zapedy.

Fot. 5. Garnizon — korytarz widokowy
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3. Wielofunkcyjnos¢
3.1. Osiedle na obrzezach

Scisle zwigzana z budowaniem zalozenia o parametrach ,,miasta“ a nie ,,0siedla®
jest kwestia wprowadzania pozamieszkaniowych programéw funkcjonalnych — co jest
obecnie promowanym kierunkiem w budowaniu zrownowazonego srodowiska miej-
skiego. Jesli nawet pojawiaty si¢ koncepcje urbanistyczne, aby na peryferyjnym zato-
zeniu mieszkaniowym, takim jak Wiszqgce Ogrody szeroko siggna¢ po inne funkcje,
w zderzeniu z rzeczywisto$cia nalezaty one raczej do sfery wizji i marzen idelistow.
Lokalizacja w bezposrednim sasiedztwie hipermarketu jako poczatkowy silny atut stata
sie czynnikiem zaporowym dla koncepcji aktywnych partneréw. Poglebiaty te trudno-
$ci ustalenia planistyczne — miasto funkcjonalne utrwalone w planie ogélnym (pocza-
tek inwestycji siega drugiej potowy lat 90. XX w.) i wydana na jego podstawie decyzja
o warunkach zabudowy, a pdzniej nowy plan miejscowy nie zachecaty do realizacji
innych niz mieszkaniowa funkcji. Projektanci dwoch pierwszych etapow Wiszgcych
Ogrodow rozwazali szersze wprowadzenie ustug w pierzei ulicy Przytulnej. Docelowo,
po planowanym dzi$ polaczeniu tej ulicy z trasa Armii Krajowej oraz z funkcjonuja-
cym juz przystankiem PKM?*, projekt taki bylby zasadny. Jednak na etapie zatwier-
dzania programu pierwszych etapéw osiedla, ostateczne rozwiazania komunikacyjne
nie byly pewne. Dalekowzroczne decyzje o tworzeniu funkcji ustugowych, ktore by¢
moze, przy okreslonym scenariuszu okolicznych zdarzen, beda dobrym produktem na
sprzedaz za wiele lat, stanowi zbyt wielkie ryzyko dla dewelopera. W niskich budyn-
kach partery stanowia znaczny procent catej powierzchni, a wstrzymanie ich sprzedazy
oznacza realng strate. Te argumenty ograniczyty plany ustug w pierwszych etapach
Wiszgcych Ogrodow do pojedynczych lokali (fot. 6).

SR

Fot. 6. Wiszgce Ogrody — placyk ustugowy WO III Pid.

4 W 2015 r. otwarto nowa lini¢ szybkiej kolei miejskiej PKM Pomorska Kolej Metropolitalna,
ktorej jeden z przystankdéw obstuguje zatozenie Wiszgcych Ogrodow.
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Z biegiem lat, wraz z rozwojem osiedla i bogaceniem si¢ spoteczenstwa, coraz
$mielej dopuszczano funkcje ustugowe, zarowno w subcentrach osiedla, jak i na glow-
nej osi zatozenia: wzdtuz ulicy Przytulnej. Lokujg si¢ w nich przede wszystkim funkcje
obstugujace mieszkancéw, od spozywczych, przez ustugi zdrowia, urody, po przed-
szkole. Obecnie realizowany etap tworzy juz pierzeje w catoSci ustugowa w parterach
ulicy Przytulnej. Planuje si¢ takze kolejne, blizej przystanku PKM, z duzg iloscig r6z-
norodnych ustug w zabudowie pierzejowej wzdtuz ulicy ograniczajacej osiedle.

3.2. Dzielnica w Srodmie$ciu

Zgota inaczej od poczatku zarysowato si¢ podejscie do funkcji ustugowych
w Garnizonie. OczywiScie centralna lokalizacja, w sgsiedztwie Alei Grunwaldz-
kiej, gtéwnej osi komunikacyjno-ustugowej Trojmiasta, dawata szans¢ na myslenie
o szerszym projektowaniu ustug na terenie bytych koszar. Plan miejscowy dodat-
kowo wskazywat mozliwo$¢ niestandardowego podejscia do charakteru zabudowy.
Nieograniczona intensywnos$¢ i powierzchnia zabudowy, wysokosci od 16 do 30 m,
minimalne wymogi powierzchni ustug oraz dopuszczenie wspotbilansowania czegsci
miejsc postojowych byty zachg¢ta do myslenia o prawdziwie miejskiej dzielnicy. Ulice
w takim miejskim, intensywnym obszarze wydaja si¢ by¢ dobrg lokalizacjg dla ustug
w parterach. Ksztaltowanie pierzei idzie w parze z wyborem funkcji. Ilo$¢ pierzei
i powierzchni ustugowych w Garnizonie wahala si¢ przy kolejnych przyblizeniach
i odstonach masterplanu. Nie mamy twardej wiedzy ile powierzchni ustug powinno
by¢ w stosunku do mieszkan, w kazdej odstonie bylo ich jednak sporo, zdecydowanie
wigcej niz zapotrzebowanie dla obstugi lokalnych mieszkancow. Wynika to z decyzji
o miejskim charakterze. Aby zapewni¢ funkcjonowanie takiej ilosci ustug, nalezy
stworzy¢ szans¢ na zwigkszenie liczby uzytkownikow przestrzeni publicznych przy
tych ustugach. Sposobow jest wiele i wszystkie powinny by¢ stosowane: wiaczenia
komunikacyjne w identyfikowalne arterie miejskie jest najprostszym i bardzo sku-
tecznym. Ulatwia zapuszczenie si¢ ciekawskim, poszukiwaczom skrotow lub zbta-
dzenie i odkrycie nowych przestrzeni. To sposob na zaistnienie obszaru w §wiado-
mosci mieszkancow (ryc. 3. a, b).

Innym, trudniejszym, ale tez daleko bardziej subtelnym, moze by¢ promocja
terenu przez wydarzenia kulturalne. Zdarzenia takie mogg pozytywnie wplywac na
odbior calego obszaru. Organizacja zdarzen kulturalnych o wymiarze ponadlokal-
nym automatycznie ustawia obszar w rze¢dzie takich, do ktérych warto si¢ wybrac,
wigc moze juz nie jest osiedlem, ale dzielnicg miasta. Jesli Garnizon zaczyna funk-
cjonowa¢ w $wiadomos$ci mieszkancow Trojmiasta w ten sposob, to w duzej mierze
dzigki organizowaniu imprez i koncertow w Starym Manezu — zaadaptowanej histo-
rycznej ujezdzalni na wielofunkcyjng sale eventowo-koncertowa (fot. 7 i 8).

Deweloper zdecydowal si¢ zachowac i wykorzysta¢ potencjat zabytkowej hali
tworzac zatozenie tzw. Garnizonu Kultury, zrealizowanego dzigki wykorzystaniu
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Ryec. 3. a, b. Uktad zatozenia Garnizon w Gdansku Wrzeszczu

z atrakcyjnego finansowania na rewitalizacj¢ obiektow dla wsparcia kultury®. W bu-
dynku dodano antresole, rozbudowano o czg¢$¢ gastronomiczna, opatrzono infrastruk-

5 Projekt Garnizon Kultury w Gdarisku w ramach finansowania ze $rodkow Inicjatywy JESSI-
CA, [www.rpo.pomorskie.eu/documents/10184/22969/Inicjatywa%20JESSICA/0733bd5c-5e12-476¢-
-a22b-914296da849d].
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Fot. 7.1 8. Park i Manez — zatozenie Garnizon w Gdansku Wrzeszczu

turg zapewniajacg dobrg jakos$¢ wielorakim zdarzeniom i wytwornia lokalnego piwa.
W poblizu powstat obiekt z funkcja ekspozycyjna: ,,Esprit house” z ciekawym miej-
scem klubokawiarnig ,,Sztuka Wyboru” animujacym zycie kulturalne przez organi-
zowanie programu wystaw artystycznych, spotkan i odczytow, ktorej prokulturalng
dziatano$¢ wzmocnit klub ,,Noce i Dnie” nowo otwarty w podziemiach budynku. Ze-
spot ten stanowi kulturalne ptuco Garnizonu, miejsce o zasiggu ponadlokalnym, rzu-
tujgce na korzystny wizerunek catego zatozenia. Miejsce przyciagajace z zewnatrz
ludzi do Garnizonu, tworzac z zalozenia miasto, bardziej niz osiedle. Mozemy mie¢
na to nadziejg, jesli calo$¢ obszaru jest zaprojektowana w sposob stwarzajacy mozli-
woS$C spaceru oraz dajacy spacerowiczom gamg atrakcyjnych impulsow: jak dopraco-
wana przestrzen publiczna z elementami sztuki, zielenia, dbatoscia o ludzi, cickawe
witryny, miejsca do zatrzymania, ogladania, korzystania i co kluczowe w przestrzeni
miejskiej: spotkania innych ludzi. Skad bra¢ tych ludzi? Oto najwigksze zagadnienie
w kreowaniu przestrzeni miejskie;j.

Fot. 9a, b, c. Elementy sztuki w przestrzeni otwartej Garnizonu
a — fontanna i pergola w kwartale [V — Adam Stachowicz
b — instalacja ,,Szarza” — Jacek Swiqtnicki
¢ —rzezba ,,Yoni” — Jerzy Dobrzanski
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3.3. Praca i mieszkanie

Kolejna szansa na umiastowienie nowego zatozenia mieszkaniowego jest wpro-
wadzenie funkcji generujacych miejsca pracy — wysoce efektywnie wykorzystujacych
powierzchnie biurowe. Powigzanie tej funkcji z jako$cia przestrzeni miejskiej dokonuje
si¢ przez osiagniecie odpowiedniej liczby pracownikow i interesantow — statych uzyt-
kownikéw funkeji ustugowych i przstrzeni otwartych w porze lunchu czy po pracy.

Realizacje calego projektu Garnizon rozpoczgto od rewitalizacji kwartatu bu-
dynkoéw historycznych. Sasiedztwo z glowna osia ustugowo-komunikacyjng Troj-
miasta: Aleja Grunwaldzka, wysokos$¢ kondygnacji i pewna przemystowos¢ struk-
tury tych budynkéw byly podstawa do decyzji o adaptacji ich na funkcje biurowa.
Kolejne biurowce wplatane w strukture Garnizonu znajduja miejsce w tym rejonie
oraz w innych, najbardziej ruchliwych i identyfikowalnych czeséciach zatozenia. Pro-
jekt Garnizon jest w ciggtym tworzeniu i kazdy nastepny etap, podazajac za gtéwny-
mi zatozeniami masterplanu, projektowany jest na dany moment i z do§wiadczeniem
poprzednich etapéw. Nie mozna wigc doktadnie okresli¢ ostatecznego ksztattu i ilo-
$ci planowanych funkcji, w tym biurowych. Mozna natomiast stwierdzi¢, ze dzieki
wspotistnieniu z innymi funkcjami, w tym z funkcja zamieszkania, mozna bedzie
unikna¢ wrazenia parku biurowego. Struktura mieszana — miejska, cho¢ mniej roz-
poznawalna przez np. po$rednikéw w branzy nieruchomosciowej, powoli staje si¢
modna i atrakcyjna dla uzytkownikow. Jest duzo bardziej ciekawa, przyjazna i ekolo-
giczna: Wykorzystanie zasobow (np. parkingowych) rozktada si¢ na wigcej uzytkow-
nikéw. To zjawisko, ktore zwiekszajac liczbe uzytkownikow daje szansg¢ ustugom,
jest jednoczes$nie racjonalizacja zasobow przestrzennych wspotdzielge drogi, skwery,
parkingi. Wspotdzielenie, jakkolwiek racjonalne i ekologiczne, stoi w opozycji do
wiasno$ci prywatnej, wymaga wiec, na czas braku wlasciciela komunalnego, okreslo-
nej organizacji wlasnos$ciowej, o ktorej napisano kilka stow nieco nize;j.

W Garnizonie wielosci funkcji dopetniaja obiekty zamieszkania zbiorowego:
hotele i bursy dla studentow. Takie powierzchnie, gromadzace ludzi mobilnych, cie-
kawych $wiata, nie zainteresowanych w zamykaniu si¢ w swoich czterech §cianach
wydaja si¢ by¢ dos¢ efektywne w tworzeniu uzytkownikdéw przestrzeni publicznej,
oczywiscie, znowu pod warunkiem odpowiedniego jej zaaranzowania.

4. Organizacja przestrzeni ogolnodostepnej
4.1. Prywatna, ogélnodostepna czy publiczna

Wspomniano juz o koniecznosci specyficznej organizacji wlasnosciowej prze-
strzeni o charakterze ogolnodostepnym, dla umozliwienia autentycznego wspotdzie-
lenia jej przez roznych uzytkownikow. Jako$¢ przestrzeni publicznej jest nieodtacz-
ng potrzeba i cecha charakteru miejskiego. Prawdopodobnie najlepiej bytoby, gdyby
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cato$¢ przestrzeni ogélnodostepnej w wielkoskalarnych zalozeniach deweloperskich
stawala si¢ przezstrzenig publiczng — nalezata do gminy. Z wielu wzgledéw nie za-
wsze jest to mozliwe. Plany miejscowe wyznaczaja $cisle linie rozgraniczajace ulic
publicznych, ktore z reguly stuzg glownej komunikacji. W rejonie Wiszgcych Ogro-
dow to przede wszystkim ulice Przytulna i Sympatyczna. W obszarze Garnizonu nie
wyznaczono zadnej obligatoryjnej przestrzeni publicznej, a wszystkie skwerki, place,
ulice o charakterze publicznym pozostaja wlasno$cig prywatna (fot. 10).

Obok ulic wyznaczonych planem miejscowym w wigkszosci inwestycji po-
wstaja dodatkowe, wewnetrzne ulice, a czasem tez place, skwery i przejscia pie-
sze, na terenach prywatnych. Deweloper z reguty sprzedaje te tereny w udziatach
wspolnotom mieszkaniowym. Transakcje przebiegaja wedlug roznych schematow,
zaleznych od wielu czynnikéw. Za najbardziej zaawansowany mozna uznaé sche-
mat zaktadajacy wydzielenie przestrzeni o publicznym charakterze i sprzedawanie
jej w udziatach poszczegdlnym wspdlnotom korzystajacym z tej przestrzeni. Moz-
na dodatkowo opatrze¢ takg nieruchomos¢ stuzebnosciami na rzecz wilascicieli oko-
licznych dziatek (jesli jest si¢ ich wlascicielem), probujac tym samym zabezpieczy¢
szersze upublicznienie wydzielonego obszaru. Alternatywa moze by¢ przydzielenie
terendw o charakterze publicznym do dziatek poszczegolnych wspdlnot i takze opa-
trzenie tych fragmentéw stuzebnosciami na rzecz pozostatych wspdlnot. Ten schemat
moze dziata¢ dobrze jedynie w sytuacji bardzo jednolitego zagospodarowania. Kaz-
dej wspdlnocie przypada po kawatku drogi, podobna liczba lamp o§wietleniowych,
podobny placyk zabaw. Nikt nie jest ,,uprzywilejowany” posiadaniem i utrzymywa-
niem specjalnych atrakcji stuzacych innym, jak fontanny, duze centralne place, czy
inne elementy infrastruktury.

Pierwszy z opisanych schematow podziatu nieruchomosci bardziej sprzyja
wigc dominantom kompozycyjnym w strukturze urbanistycznej, nadal jednak prze-
kazuje przestrzenie publiczne okre§lonym podmiotom, ktérych interes nie zawsze
idzie w parze z interesem ogotu spoteczenstwa. Ponadto zbyt duze obszary wspol-
ne dla wspoélnot utrudniajg etapowa realizacj¢ zamierzenia: W po6zniejszych etapach
moze doj$¢ do sytuacji, gdy realizuje si¢ czg¢$¢ przestrzeni publicznej, ktdra ma juz

Fot. 10. Garnizon —korytarz widokowy i skwer
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wspotwilascicieli w postaci pierwszych uwtaszczonych wspoélnot. To zawsze utrudnia
inwestowanie. W sytuacji terenow zakupionych od Skarbu Panstwa nietatwo moz-
na sprzeda¢ niezabudowane dziatki bez dodatkowych szykanéw. Dlatego pierwsze
etapy Wiszqcych Ogrodow realizowane byly organizacyjnie wedtug drugiego sche-
matu. Elementy przestrzeni publicznej przynalezg tam do poszczegdlnych wspolnot
mieszkancow i to pojedyncze wspolnoty o nich decydujg. Dlaczego wigc mata grupka
mieszkancow mialaby placi¢ za eksploatacje np. fontanny, ktora stuzy tez innym?
Czy wspolnota, a nawet grupa wspolnot zgodzitaby si¢ na postawienie ogrodka ga-
stronomicznego przy ustudze, pod swoimi oknami? Czy zacementowana w rozdrob-
nionej wspotwlasnos$ci przestrzen ma szanse na rozwoj i odpowiadanie na zmieniaja-
ce si¢ przez lata wyzwania funkcjonalno-przestrzenne?

Aby unikng¢ takich pytan przy tworzeniu struktury o charakterze miejskim
w Garnizonie deweloper powotal odrgbny podmiot, bedacy wiascicielem lub tylko
administratorem wszystkich przestrzeni o charakterze publicznym. Jak wspomniano,
plan miejscowy nie wydzielil Zadnej drogi publicznej w tym terenie (byto to duze
ryzyko, bo nic nie stato na przeszkodzie zbudowania osiedla zamknigtego w rodza-
ju Mariny Mokotow). Brak takich regulacji pozwolit na swobodne ksztaltowanie
przestrzeni publicznej zardbwno w warstwie jej obszaru i ksztattu, jak i w warstwie
estetycznej. Brak regulacji ZDiZ ozywczo i tworczo wplywa na ksztattowanie prze-
strzeni publicznej zarowno w zakresie priorytetow projektowych, jak i indywiduali-
zacji poszczegdlnych rozwigzan od rodzaju nawierzchni po elementy wykonczenia
i o$wietlenia. Obszary te potrzebuja jednak spojnej administracji. Role t¢ przyjeta
odrgbna spotka, ktora od wszystkich whascicieli nieruchomosci pobiera drobng oplate
za utrzymanie drog, placow i przej$¢ o charakterze publicznym. By¢ moze kiedys, je-
$li zaistnieja sprzyjajace okolicznos$ci, tereny te lub ich czes¢, przejmie gmina. Prze-
jecie od jednego podmiotu bedzie tatwiejsze, niz od setek wspotwiascicieli.

4.2. Aktywny parter

Tworzac nowg dzielnice miasta trzeba zadbac o jej atrakcyjnos¢. Jedng z rol
atrakcyjnego miasta jest zapewnienie duzej ilosci wrazen dla spacerujacych ludzi.
Jako$¢ przestrzeni publicznej ma niebagatelne znaczenie, jednak w tym miejscu,
chciatbym skupi¢ si¢ na lokalach ustugowych w pierzejach ulic. W wielu osiedlach
o ambicjach miejskich lokale te sa elementem oferty dewelopera na sprzedaz. Mozna
probowac zapewnia¢ okreslony profil dziatalnosci, lecz po sprzedazy wplyw na taki
lokal jest ograniczony. Wiasciciel niejednokrotnie wynajmuje taki lokal, a umiesz-
czajg si¢ w nim funkcje nie zawsze wymarzone z punktu widzenia spacerowicza.
Lokale typu: ustuga medyczna, kosmetyczka, butik finansowy chetnie znajduja swoje
miejsce w osiedlach mieszkalnych. Nie sa to jednak funkcje otwarte. Ich dziatanie
Z natury rzeczy wymaga intymnosci, a nie wystawienia si¢ na ulice. W efekcie zapro-
jektowane witryny stajg si¢ czgsto powierzchnig wyklejonej reklamy 1 identyfikacji,
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odcinajac wzrok przechodniow od wnetrza. Podobnie zdarza si¢ nawet ze sklepami
spozywczymi, ktore nie chcac eksponowac tylow regatow zaklejaja witryny zdje-
ciami produktéow. To powszechna praktyka na osiedlach mieszkaniowych, tak tez
wygladajg ustugi na Wiszgcych Ogrodach. Wydaje sig, ze odcinajac zycie wnetrza
od przestrzeni publicznej nie przysparzaja one szczegdlnych wrazen spacerowiczom,
a wigc mimo ze pozostajg uslugami i nawet przyciggna pojedynczych klientow, nie
uczestniczg w pelni w synergii zdarzen, nie tworzg wigc miasta. Aby unikng¢ po-
dobnego losu w Garnizonie deweloper, w swej godnej podziwu §wiadomos$ci miasta,
zdecydowal si¢, na pewnym etapie realizacji projektu, na wstrzymanie sprzedazy
lokali ustugowych i wprowadzenie aktywnej polityki wynajmu. Jest to najskutecz-
niejszy sposob na ksztattowanie wizerunku tego, co za witrynami ustug. Elementami
tej polityki powinny by¢: wyodrgbnienie kluczowych wizerunkowo miejsc w prze-
strzeni oraz aktywna polityka cenowa. Preferencyjne ceny najmu dla garstonomii
i innych funkcji, ktore swoje wnetrza i dziatalnos$¢ otwieraja na wzrok przechodniow,
zwigksza ilo$¢ impulséw 1 wrazen dla spacerowiczow, tworzac tym samym bardziej
atrakcyjng przestrzen dla nich. Przeznaczenie okre§lonych miejsc na okreslone funk-
cje daje szans¢ na komplementarny program, ktorym mozna zaciekawi¢ grupy poten-
cjalnych klientow.

4.3. Parkowanie

Kolejng kwestig zwigzang z organizacja przestrzeni i jej wyrazu miejskiego lub
osiedlowego, jest problem miejsc postojowych. Osoby, ktore nie chea ptaci¢ za miej-
sca postojowe wewnatrz budynkow w garazach podziemnych oczekuja, ze beda mo-
gly zaparkowa¢ na zewnatrz. Deweloperzy roznie sobie z tym radza. Na Wiszgcych
Ogrodach, poza pierwszymi etapami, gdzie planowany byl parking poza terenem, ok.
30-40% miejsc postojowych to miejsca zewngtrzne — ogolnodostepne, mimo Ze na
prywatnych dziatkach wspolnot. Projekt malej architektury zabezpiecza podworka,
place i przejscia piesze przed wtargnigciem aut, ale i tak odnosi si¢ wrazenie domi-
nacji samochodéw w przestrzeni publicznej, szczegélnie wzdtuz ulic wewnetrznych
i publicznych. To bolaczka praktycznie wszystkich osiedli. Wymogi parkingowe pla-
now miejscowych rzadko schodza ponizej 1,2 miejsc postojowych na 1 mieszkanie.
Liczba miejsc mozliwych do sprzedania w cyklu sprzedazy budynku wewnatrz gara-
zy podziemnych rzadko przekracza 70-80% liczby mieszkan w standardowych zato-
zeniach, przy czym ich cena z reguty nie generuje zysku z budowy podziemia, szcze-
golnie jesli zaczyna ono znacznie wychodzi¢ poza obrys kondygnacji nadziemnych.
Dodatkowo przepisy pozarowe wprowadzajg kolejne szykany dla wigkszych zatozen
parkingow kubaturowych. Te wszystkie przestanki powodujg stan opisany powyzej.

Inaczej dzieje si¢ w inwestycjach typowo miejskich, takze plombowych. Teren
jest zbyt cenny, aby marnowaé go na parkingi zewngtrzne, o ile mozna go zabudo-
wac. W tej sytuacji ogromna wigkszo$¢ miejsc postojowych laduje w podziemiach.
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Tak tez zostal zaprojektowany Garnizon. Trzeba jednak pamigtaé, ze dla wygody
uzytkownikow ustug i biur mozliwo$¢ zaparkowania w poblizu jest istotnym atutem.
Z tego powodu w wielu kwartatach gorny poziom parkingu podziemnego zostat za-
projektowany jako parking publiczny — ogélnodostgpny. Nie mozna na nim miejsca
kupi¢. Na sprzedaz przeznaczono parkingi potozone glebiej. Jednak mozna wyku-
pi¢ abonament, co statym uzytkownikom utatwia parkowanie, bedac jednoczesnie
bardzo elastyczng formg wykorzystania przestrzeni parkingowej. Parkingi publiczne
muszg by¢ administrowane i nie moga by¢ czg¢scig wspdlng nieruchomosci mieszka-
niowej o wielu whascicielach. Dlatego trzeba wydzieli¢ je jako odrgbny lokal. Polityka
podatkowa nie sprzyja obecnie takiemu rozwigzaniu: Podatek od nieruchomosci za
taki parking liczy si¢ jak za lokal ustugowy, jest wiec znacznym kosztem w uzytko-
waniu duzych przestrzeni. Jednak aby unikngé¢ dominacji aut w przestrzeni publicz-
nej jest to jedyne wyjscie. Istotne jest bardzo czytelne oznakowanie tych parkingow
wraz z zajetoscia miejsc i regulaminem optat, aby przetamywac bariery kierowcow
przed wjezdzaniem do takich parkingow. Wzdtuz ulic znajduja si¢ nieliczne zatoczki
postojowe, ale sg to miejsca platne, a cena za ich uzywanie przekracza koszt parko-
wania w parkingu podziemnym.

Podsumowanie

Zamitowanie do nadawania miejskiego charakteru nowym strukturom miesz-
kaniowym nie zawsze przynosi podobne do opisanych powyzej efekty. Zabudo-
wa o miejskim charakterze, r6znorodna, o artykulacjach i kompozycji dajacych
spacerowiczom ciekawe doznania, jest pozytywnie odbierana, jako czytelny jezyk
przestrzenny, ale nie wystarczy do stworzenia charakteru miasta. Istotna jest tak-
ze roznorodnos¢ funkceji oraz odpowiednia organizacja struktury wlasno$ciowej
zapewniajgca mozliwosci wspotdzielenia przestrzeni otwartej. Bez zadbania o te
wszystkie aspekty z dotozeniem szczegdlnej dbalosci o jako$¢ przestrzeni publicz-
nej, trudno jest osiagng¢ autentyczne wrazenie miasta, czy zywotnego satelitarne-
go miasteczka.

Na obszarach peryferyjnych trzeba liczy¢ si¢ z zamrozeniem kapitatu realizu-
jac lokale ustugowe w pierwszych etapach inwestycji. Latwiej zaczyna¢ od obrzeznej
zabudowy generujac mas¢ krytyczng w liczbie mieszkancow, po ktorej przystepo-
wac do realizacji centralnych fragmentéw zalozenia, kluczowo odpowiedzialnych za
miejski wizerunek. Sprawia to okreslone trudno$ci realizacyjne, wymaga determi-
nacji i jasnej wizji, co w dynamicznie zmieniajacej si¢ rzeczywistosci nie jest tatwe.

Dziatajace w Polsce firmy deweloperskie dzi$ sta¢ juz w wigkszo$ci na proby
odejscia od prostych projektow ,.osiedli-sypialni“. Cwier¢ wieku do$wiadczen, od-
powiedni kapital, umozliwiajacy wicksza skalg przedsiewzie¢ daja nadzieje na coraz
lepsze, zrownowazone i ekologiczne satelitarne miasteczka.
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