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LUKASZ PANCEWICZ
Politechnika Gdanska
DUBLIN DOCKLANDS -

ROLA OPERATORA PRZEKSZTALCEN
ORAZ JEGO DZIALAN NA RZECZ KSZTALTOWANIA
SRODOWISKA ZAMIESZKANIA I ICH OCENA
W DLUGIEJ PERSPEKTYWIE PRZEBUDOWY
DZIELNICY POPORTOWEJ (1990-2015)

Abstract: Dublin Docklands — the Role of the Project Operator, Strategies for the Deve-
lopment of the Housing Environment and Their Assessment in the Long-term Perspecti-
ve (1990-2015). The transformation of the former docks in Dublin was one of the major urban
regeneration projects in Ireland, which was built during the recent economic boom. Since the
start of the project in the nineties, more than six thousand apartments have been built in the
area. The construction of the apartments allowed for the diversification of the character of this
district into a living quarter. Initially the Docklands were considered as an office district that
would serve the Ireland’s service-based economy. New projects also allowed for the develop-
ment of housing in a close proximity to existing city centre, although it did not happen not
without avoiding the gentrification and social polarization of this area.

The key role in the process was played by the operator — the urban development agency
(Dublin Docklands Development Authority). It acted both as a strategic landowner and the
coordinator of the development. The agency was responsible for the delivery of the infrastruc-
ture and the sale of the land. The actions of the operator included setting up the of the housing
standards, requirements for the development of the infrastructure, both social and technical and
public transportation systems. In the hindsight, the agency was praised for the management
of the development of such large site. On the other hand, the lack of procedural oversight and
a few dubious financial decisions, as well as the other effects of the neoliberal policies, such as
gentrification, finally lower the assessment of DDDA efficiency in that matter.

The article summarizes the main aims and achievements of the DDDA’s development
policy and its assessment from the long-term perspective of two decades of transformation.
This includes the effects of the actions in the aftermath of the financial crisis. Such perspecti-
ve allows to highlight the various stages of the development of the agency and to examine the
efficiency and efficacy of these actions.

Keywords: Dublin Docklands, development agency, large scale urban developments.
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Wstep — tworzenie warunkow do realizacji zabudowy
w dlugiej perspektywie

Dublin Docklands jest jednym z obszarow przeksztalcen terenow poportowych
w Dublinie, stolicy Irlandii. Obszar dawnych Dokow w ciagu ostatnich dwodch de-
kad stat si¢ celem intensywnego zagospodarowania. Ze wzgledu na swoje polozenie
w strukturze przestrzennej stolicy Irlandii, ta nowa dzielnica pozwalata na lokalizacje
nowej zabudowy mieszkaniowe] i ustug w bezposrednim sgsiedztwie Scistego $rod-
miescia miasta. Przypadek Dokow pozwala na zaobserwowanie, w jaki sposob tereny
te podlegaty przeksztalceniom w perspektywie dlugoterminowej, obejmujacej ponad
dwudziestoletni okres od planowania do realizacji zaprojektowanej zabudowy. W opra-
cowaniu podsumowano przede wszystkim dzialania operatora inwestycji, tzw. agencji
rozwoju miejskiego. Przyjecie takiej perspektywy pozwala na oceng dziatan oraz ich
efektow w zakresie ustalania celéw przeksztalcen terenow Dokow, w szczegdlnosci
zwigzanych z ksztattowaniem charakteru mieszkaniowego dzielnicy na podstawie pro-
jektow prywatnych. Celem pracy jest zatem opis zmieniajacych si¢ w czasie dziatan
operatora oraz glownych zalozen tego modelu wraz z proba jego catosciowej oceny.

W omawianym przypadku dziatania przygotowawcze, planistyczne i zarzgdcze
byly realizowane trwale przez gtdéwnego operatora przeksztalcen — agencje Dublin
Docklands Development Authority (dalej DDDA). Operator ten realizowat swoje za-
dania od zainicjowania projektu do finalizacji dziatan agencji w 2016 r.! Perspektywa
czasowa objeta wiele okresow rozwoju Dublina — zar6wno wstgpny okres wdrazania
polityk miejskiej odnowy, boom na rynku nieruchomosci oraz kryzys finansowy, kto-
ry dotknat Irlandi¢ w 2008 r. Recesja doprowadzita do zatamania dziatalnos$ci budow-
lanej i powaznie nadwyrezyla funkcjonowanie sektora bankowego. Dziatania agencji
objety takze okres naprawczy wznowieniem dziatan inwestycyjnych. Tak przyjeta
perspektywa czasowa pozwala na podsumowanie, jak dziatania agencji, zwigzane
z ksztattowaniem nowej dzielnicy, ewoluowaly w reakcji na zmiany spoteczno-go-
spodarcze i polityczne.

W tekscie zanalizowano przede wszystkim cele strategiczne 1 gtowne dziatania
projektowe, studialne i techniczne, ktére stuzyty ich realizacji. Przypadek irlandzki
pokazuje interesujacy przyktad ewolucji dziatan operatora — od pierwotnych zadan po-
legajacych na przygotowaniu terenow do zainwestowania, poprzez realizacj¢ dodatko-
wych zadan zwigzanych z realizacjg dziatan spotecznych czy polityki mieszkaniowe;.
W konsekwencji pierwszego etapu dziatan oraz jej krytyki w 1997 r. w wyniku decyzji
politycznych rzadu agencja zostata obcigzona obowigzkami realizacji polityk spotecz-
nych. Bylo to zwigzane z jej quasi-publicznym statusem i dzialaniem na terenach wy-
magajacych rewitalizacji, zamieszkatych przez bytych pracownikow portu.

' Agencja odpowiedzialna za przeksztalcenia DDDA funkcjonowata mimo prob jej rozwiaza-
nia trwajacych od 2012 r.
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Analiza dziatan pokazuje, w jaki sposob agencja DDDA probowata taczy¢ swoje
podstawowe zadania zwigzane z pozyskiwaniem, przygotowaniem i przeksztalceniem
terenow z realizacjg takich polityk, jak zapewnienie mieszkalnictwa socjalnego, pro-
gramy wsparcia dla istniejagcych mieszkancow lub budowy przestrzeni publicznych.
Zwiazek ten jest o tyle problematyczny, ze zarowno pierwotna dziatalno$¢ agencji, jak
i jej cele komercyjne, byty laczone z realizacja neoliberalnych, proprzedsigbiorczych
(ang. entrepreneurial) polityk, zwigzanych z dostosowaniem przestrzeni miasta do po-
trzeb zglobalizowanego kapitatu [McGuirk 1996; McGuirk, MacLaran 2001]. Prioryte-
ty rozwojowe, w tym tworzenie warunkow do generowania zysku i wspieranie rozwoju
globalnej dzielnicy biurowej oraz zapewnienie skutecznej realizacji polityki wyrow-
nania dysproporcji w rozwoju dzielnicy (wsparcia polityk rownosci i solidarnosci spo-
fecznej) byly sprzeczne. Proby ich godzenia staly si¢ jednym z gtoéwnych watkow oce-
ny skutecznosci dziatan agencji [Duignan 2011] i szerszej dyskusji o konsekwencjach
wdrazania neoliberalnych polityk rozwoju w Irlandii i Europie [Lawton, Punch 2014].
Komentarz dotyczacy tego zagadnienia znajduje si¢ w podsumowaniu tekstu.

1. Poczatkowy okres przeksztalcen — pierwsze projekty,
ukonstytuowanie agencji rozwoju miejskiego CHDDA i DDDA
oraz podstawy prawne ich dzialania

Obszar Dokow w Dublinie w szczytowym okresie przeksztatcen, tj. po 1997 r.,
obejmowal ponad 526 ha. Najbardziej intensywny okres rozwoju dzielnicy przypadt
na dekad¢ po 2000 r., kiedy przebudowywano znaczne fragmenty dwoch duzych
obszarow terenéw Dokow: rejonu ulic Mayor Street oraz Grand Canal Dock. Byty to
tereny, ktore okalaty rzeke Liftey, glowny ciek wodny miasta, od poinocy i potudnia.
Wtedy takze realizowano znaczng cz¢$¢ zabudowy mieszkaniowej dzielnicy. Kryzys
rozpoczynajacy si¢ w 2008 1. przyczynit si¢ do wstrzymania dziatan inwestycyjnych.
Dopiero w 2015 r., na fali poprawy koniunktury, rozpoczeto kolejny etap inwesto-
wania, rozpoczynajacy si¢ m.in. od wstepnych dziatan planistycznych dla nowych
zespotow zabudowy w rejonie Sir Rogerson’s Quay (ryc. 1).

Projekt Dokow ilustruje przyktad przemiany przestrzeni terenéw poportowych na
podstawie ukierunkowanej polityki planistycznej i inwestycyjnej rzadu, ktora bazowata
na przygotowaniu terendw do inwestowania przez podmioty prywatne. Bylo to mozliwe
dzigki publicznej wlasnosci gruntéw portowych. Strategia Sciggania globalnego kapita-
tu, oparcia dziatan na mozliwo$ciach i zasobach prywatnego rynku nieruchomosci byta
zblizona do dziatan innych duzych miast europejskich w latach 80. 1 90 [Svyngedouw et
al. 2000; Tallon 2009]. Tworcy irlandzkich pomystow przebudowy byli $wiadomi tych
doswiadczen i celowo nasladowali dziatania innych miast [Moore 2009]. W Irlandii te-
ren Dokow stat si¢ jednym z niewielu obszarow realizacji duzych projektow architekto-
nicznych i infrastrukturalnych. Czynnikiem przyczyniajagcym si¢ do ich lokalizacji byta
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Ryec. 1. Plan obszaru Docklands SDZ z 2015 .
Zrodto: [DCC].

silna pozycja Dublina jako stolicy Irlandii — anglojezycznego kraju, ktory w globalnej
gospodarce stuzyt jako pomost migdzy Stanami Zjednoczonymi a Europa. Czynniki
lokalizacyjne, wraz z przyjaznymi inwestorom politykami fiskalnymi (niskie stawki
podatku korporacyjnego oraz dobry dostep do kadr pracownikow sprawity, ze Irlan-
dia przyciagata inwestorow, ktorych obecno$¢ wspierata rozwoj srodmiejskiej dzielnicy
biurowo-mieszkaniowej. Byly to m.in. duze firmy, w tym z branzy IT, ubezpieczen,
finansdw 1 zaplecza biznesu. Lokalizacja ich siedzib w stolicy Irlandii przyczynita si¢
zaro6wno do rozwoju rynku pracy i rosngcej gentryfikacji, wywolanej rosngcymi cenami
nieruchomosci, jak i zmianami w przestrzeni miejskiej [Bisset 2008].

W przypadku Dokdéw pierwotnym celem, do ktoérego dostosowywano koncepcje
zabudowy terenéw Dokow, byty lokalizacje siedzib biur ustug finansowych (IFSC —
Irish Financial Services Centre w 1986 r.) oraz innych ustug komplementarnych (biur,
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siedziby gietdy). Najemcy byli $cisle zwigzani z obstugg globalnych rynkéw finanso-
wych [Moore 2009]. Pierwsze projekty byly takze powigzane ze stosowaniem prefe-
rencji podatkowych dla inwestoréw, lobbingiem na poziomie rzgdowym czy zastoso-
waniem agencji wsparcia przeksztalcen Dokow — Custom House Docks Development
Authority (CHDDA), prekursora DDDA. Pierwsza agencja uzyskala szerokie upraw-
nienia planistyczne?, ale nie realizowata polityki mieszkaniowej. Konieczno$¢ zapew-
nienia mieszkan, w tym mieszkalnictwa socjalnego®, zostata wprowadzona dopiero
dziesi¢¢ lat po rozpoczeciu dzialan agencji, w masterplanie z 1997 r. [DDDA 1997].
Pierwotnie jednak gtéwnym zadaniem byta realizacja projektow obiektow komercyj-
nych, realizacja zabudowy mieszkaniowej nie byta gléownym zadaniem agencji. Wazny
byt takze status prawny obszaru Dokow, ktorym zarzgdzata agencja, korzystat on bo-
wiem ze specjalnego rezimu ulg podatkowych. CHDDA miata zatem pod swojg opieka
obszar funkcjonujacy w podobny sposéb do specjalnej strefy ekonomicznej*.

W wyniku krytyki dziatan CHDDA szerokie uprawnienia agencji zostaty ogra-
niczone. Irlandzkie prawo dopuscito stosowanie specjalnych narzedzi planistycznych,
pozwalajacych na przyspieszong realizacje¢ zabudowy na podstawie mechanizmu Spe-
cial Development Zone (SDZ). Byly one wyznaczane przez ministra §rodowiska na ba-
zie ustalen Ustawy o planowaniu’. Narzedzie to regulowalo realizacje projektow m.in.
w ramach strategicznych fragmentow terenu Dokow — wedtug danych DDDA ok. 37,2
ha bylo objetych planami (ang. Section 25 Planning Schemes). Jego gtéwnym atutem
jest przyspieszenie mozliwosci uzyskania pozwolen na budowe dla projektow zgod-
nych z ustaleniami ramowych plandéw urbanistycznych, przygotowywanych dla obsza-
réw SDZ°. W anglosaskich systemach planowania, gdzie decyzje sg podejmowane na
zasadzie prawa sadowego (and. case law) 1 indywidualnych rozstrzygnieé¢, SDZ sg bliz-
sze ,,kontynentalnym” tradycjom planowania. Wprowadzone w 2000 r. procedury byty
zatem forma modyfikacji systemu na rzecz zwigkszenia atrakcyjnosci dla inwestorow
m.in. dzigki szybkosci wydawania decyzji i wigkszej przewidywalnosci. Dla pozosta-
lych obszaréw w rejonie Dokow obowigzywata jurysdykcja miasta. Oznacza to, ze jed-
nym z kluczowych czynnikéw wptywajacych na ksztaltowanie przestrzeni Dokow lub
negocjowanie jej rozwoju, w tym jakosci zamieszkania, bylty dokumenty planistyczne,
sporzadzane przez operatora przeksztalcen terenow — glownie agencje DDDA — tzw.

2 CHDDA 1gczyta specjalne prawa do planowania, jak i decydowania o lokalizacji zabudowy
nad podstawie specjalnej ustawy, tzw. planning scheme, prawa te zostalty odebrane w 1997 r. wraz
z utworzeniem DDDA na bazie Dublin Docklands Development Authority Act, 1997.

3 W Irlandii funkcjonuje podziat migdzy mieszkaniami socjalnymi, kierowanymi do osob kwa-
lifikujacych si¢ do otrzymania pomocy spolecznej oraz dost¢pnymi finansowo (ang. affordable), skie-
rowanymi do 0sob nisko- i §redniozamoznych.

4 Ulgi podatkowe dla rozwoju zabudowy zostaty wprowadzone irlandzkg Ustawq o rewitaliza-
¢ji, [Urban Renewal Act 1986].

5 Ang. Planning and Development Act 2000.

¢ Pozwoleniem na budowe byt certyfikat zgodnosci z przyjetym schematem lub planem ramo-
wym zabudowy (ang. Section 25 certificate).
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masterplany. Dziatanie to dato agencji narzedzia dla egzekwowania kontroli nad roz-
wojem terendw w zamian za nadawanie przyspieszonych pozwolen na budowg, a co za
tym idzie, pozwolilo na aktywne ksztattowanie srodowiska zamieszkania, w master-
planach zawarto bowiem wymagania dotyczgce mieszkalnictwa.

2. Ksztaltowanie nowej dzielnicy jako srodowiska zamieszkania
— rola masterplanu i najwazniejsze realizacje mieszkaniowe

Ustawowym narzedziem koordynacyjnym byt masterplan’ dla Dokow. Byt to
dokument zawierajacy glowne wymagania i dyrektywy dla operatora przeksztal-
cen. W okresie dziatalnos$ci agencji powstaly trzy takie dokumenty — odpowiednio
w 1997, 2003, 2008 r. Ostatni dokument powstat z mysla o dziesigcioletniej perspek-
tywie rozwoju, krotko przed kryzysem finansowym. Jego funkcjonowanie zostato
ograniczone ze wzgledu na obecne plany likwidacji DDDA w 2015 r. i przejecie za-
kresu jej obowiazkéw przez wtadze miasta. Niemniej masterplany, dzigki funkcjo-
nowaniu w obrocie prawnym przez ponad dwie dekady rozwoju Dokéw, w istotny
sposob wptynely na charakter, ksztatt i typ ich zabudowy.

Masterplan dla Dokow byt dokumentem taczacym w sobie cechy planu ramo-
wego, okreslajacego dlugofalowy cel rozwoju terenu, ze szczegdétowym dokumentem
regulacyjnym. Kazdy z nich zawierat cele rozwoju, okreslone zar6wno w formie kie-
runkow, jak i konkretnych wskaznikow rozwoju. Byly one formulowane w zakresie
poszczegdlnych polityk sektorowych — zamieszkania, miejsc pracy, rozwoju trans-
portu itp. Ze wzgledu na ich istotny charakter w procesie inwestycyjnym (na ich pod-
stawie wydawano pozwolenia na realizacj¢ inwestycji), plany te zawarly takze szcze-
gotowe wytyczne [DDDA 1997, 2003, 2008]. Cele polityki mieszkaniowej zostaty
wprowadzone w dokumencie z 1997 r., gdy okreslono pierwsze kierunki rozwoju,
oszacowano liczb¢ mieszkancow, wskazano konieczno$¢ realizacji ustug towarzy-
szacych mieszkalnictwu, jak 1 1 wymog wdrazania 20% mieszkan spotecznych i do-
stepnych cenowo [DDDA 1997]. Kolejne masterplany utrzymaty gtéwne zalozenia,
jednak do pierwotnych celow dodawaty wymogi integracji polityki spotecznej i prze-
strzennej, w tym wymogi integracji nowych i istniejacych terenéw mieszkaniowych
(tworzenie dzielnicy ,,wymieszanej spolecznie”) i zapewnienia dostgpu do transportu
i ustug [DDDA 2003]. Ostatni masterplan z 2008 r. zostat zrealizowany krotko przez
zatrzymaniem rozwoju dzielnicy w wyniku kryzysu. Jego ustalenia skoncentrowaty
si¢ na kontynuacji przyjetej polityki oraz dalszym ,,zszywaniu” nowej dzielnicy ze
$rédmiesciem, m.in. przez realizacj¢ przestrzeni publicznych [DDDA 2008] (fot. 1).

Pierwsze projekty, ktore realizowaty nowe zatozenia, obejmowaty kolejno:
zabudowe mieszkaniowa przy Custom House Docks, Sheriff Street (obszar North

7 Masterplan jest tutaj traktowany jako szerszy dokument operacyjny i planistyczny a nie kon-
cepcja programowo-przestrzenna, jak w Polsce.
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Fot 1. Nowa zabudowa mieszkaniowa przy Grand Canal Dock
Fot. M. Arczynska.

Lotts), Grand Canal Dock i Spencer Dock. Forma zabudowy ewoluowata wraz ze
zmieniajaca si¢ oceng efektow ksztaltowania zabudowy przez mieszkancow i wia-
dze oraz z szersza dyskusja na temat gentryfikacji i spolecznej polaryzacji, bedacej
efektem ubocznym rozwoju ery ,,Celtyckiego Tygrysa” [Haase 2009]. Pierwotne
projekty mieszkaniowe — Custom House Docks — mialy charakter osiedli grodzo-
nych, uzupetniajacych zespoty biurowcoéw. Zabudowa przy Sheriff Street pokazata,
ze nowe zespoly mieszkaniowe nie gwarantujg zapewnienia dywersyfikacji spotecz-
nej. Istotne zmiany przyszty dopiero na fali ogdlnokrajowych reform zwigzanych ze
zmianami systemu planowania i wdrazaniem przepisow zwigzanych z obowigzko-
wym mieszaniem zabudowy komunalnej i dostgpnej finansowo®. Dla rzadu projekt
Dokow byt pilotazem pozwalajacym na przetestowanie funkcjonowania systemu
kontrybucji w praktyce. Dzigki zastosowaniu tego mechanizmu w czegsci North Lotts
i okolic Grand Canal Dock po raz pierwszy powstaly spojne zespoly zabudowy tacza-
ce w sobie mieszkania o mieszanym sposobie wiasnos$ci. Lacznie na terenie Dokow
do 2015 r. zrealizowano 11 000 nowych mieszkan, z czego 20% bylo mieszkaniami
spotecznymi i dostgpnymi finansowo’. Zasady ksztaltowania mieszanej zabudowy
dotyczyty nie tylko kwestii typu wiasnosci, ale takze sposobu uzytkowania. Zasady
te rowniez zostaty zapisane w wytycznych masterplanow dla terenu. Zobowigzywaty

8 Nowela Ustawy o planowaniu z 2000 r. wprowadzita forme¢ opodatkowania wzrostu warto$ci
nieruchomosci w postaci obowigzkowej kontrybucji mieszkan komunalnych w kazdym z nowych pro-
jektow mieszkaniowych (tzw. Part V of Planning and Development Act 2000) [DKM 2012].

° Dane DDDA, [http:/www.ddda.ie/index.jsp?p=99&n=138].

261

Studia 188 - Rembarz - mieszka¢ w porcie - 15.04.19.indd 261 29.04.2019 11:54:45



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl

=
<
DEMIA

one np. inwestorow do zachowania podziatu 40/60% zabudowy ustugowej i komer-
cyjnej, czyli wprowadzenia mieszania sposobu uzytkowania.

Powierzenie agencji DDDA obowigzkami realizacji zadan rewitalizacyjnych
wigzato si¢ takze z objgciem granicami terenu domow dokerdéw (m.in. rejon istniejg-
cych osiedli jednorodzinnych w obszarze East Wall). Wynikato to z krytyki pierw-
szych projektow oraz rozszerzenia zakresu obszaru rewitalizowanego przez rzad.
Sprawito to, ze przedmiotem dzialania staty si¢ takze tereny zabudowane. Agencja
koordynowata tam zaréwno realizacje projektow polityki socjalnej, m.in. wsparcia
kompetencji mieszkancow, jak i wspierala budowe infrastruktury spotecznej [Mo-
ore 2008]. Przyktadem byta budowa domu sgsiedzkiego — Sean O’Casey Community
Centre. Najistotniejszym efektem byly jednak przeksztalcenia terendw poportowych.

3. Dzialania DDDA jako land dewelopera
— mechanizmy finansowania realizacji infrastruktury
i przestrzeni publicznych

DDDA od czasu zatozeniu realizowata zadania rewitalizacyjne, w ktorych reali-
zacja wspomnianej wezesniej polityki mieszkaniowej stanowita czgs¢ szerszych dzia-
tan, zwiazanych z przeksztalceniem terenow. Byly one definiowane nastepujaco':

(1) zabezpieczenie spolecznej i gospodarczej odnowy (ang. regeneration) Dublin-
skich Dokow,

(i1) poprawe fizycznej przestrzeni Dubliniskich Dokow,

(iii) rozw¢j terenéw Custom House Docks Area jako terenéw ustug i wsparcia ustug
finansowych.

DDDA dziatata jako organizacja analogiczna do polskich spotek skarbu Pan-
stwa, zarzadzajacych duzymi terenami publicznymi. Wladze rzagdowe zachowywaty
wplyw na wybor whadz spotki i rad nadzorczych'. Z ramienia ustawy zostata ona
wyposazona w szeroki zakres kompetencji, majacych zapewni¢ realizacj¢ zadan.
W gruncie rzeczy zadaniem instytucji bylo sprawne przygotowanie terenow pod
zabudowe oraz wspolpraca z inwestorami. Wyro6zniato to dziatania agencji sposrod
podmiotéw publicznych lub wiadz lokalnych oraz pozwalato na stosowanie wigk-
szej elastycznosci w relacjach z podmiotami prywatnymi. Takie zatozenia wplywaty
na ksztattowanie pragmatycznych postaw DDDA. Wyrazata to misja DDDA, ktorej
celem, oprocz realizacji dziatan spotecznych, bylo m.in. stworzenie dzielnicy o swia-
towej klasie, wiodgcego przyktadu zréownowazonego przykiadu regeneracji dzielnicy

10 Section 18, Dublin Docklands Development Authority Act, 1997.

I Struktura organizacyjna agencji sktadata si¢ z dyrektora (Executive), przewodniczacy rady
nadzorczej (Chairperson), rady nadzorczej (Executive Board) oraz 25-osobowej rady doradczej rekru-
towanej wérod przedstawicieli wspolnoty lokalnej (Council) [DDDA Act 1997, Declan Brassil 2010].
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srodmiejskiej — (...). takiej, ktora bedzie odpowiedzialna za powazny wkiad w spo-
teczny i gospodarczy dobrobyt Dublina i catej Irlandii®.

Pod wzgledem przygotowania terenéw instytucja ta miata przede wszystkim
prawo do zarzadzania, nabywania i zbywania nieruchomosci dla potrzeb realizacji
zadan statutowych, czy realizacji szeroko definiowanej infrastruktury, koniecznej dla
rozwoju terendw Dokow. Rola nieruchomosci byta istotna, gdyz to ich przygotowanie
i obrét zapewniaty pozyskiwanie czesci z finansoéw dla realizacji kolejnych projektow
przez DDDA, w tym infrastruktury. Pozwalato to na wykorzystanie wartosci grun-
tow dla realizacji celow publicznych zdefiniowanych w dokumentach sterujgcych
rozwojem. Wzrost wartos$ci nieruchomosci byl gwarantem zapewnienia mozliwo$ci
realizacji zadan statutowych agencji do czasu korekty rynku. Realizacj¢ zadan uta-
twiata zroznicowana struktura zatrudnienia agencji. W szeregach jej pracownikow
znajdowali si¢ architekei 1 planisci, specjaliSci od zarzagdzania i marketingu, prawni-
cy, itp. Znaczna czg¢$¢ z zadan projektowych, w tym planowania byta zlecana firmom
zewnetrznym, co takze odrozniatlo DDDA od pracy miejskich stuzb planistycznych,
z reguty bazujacych na wlasnych zasobach.

DDDA realizowata wiele dziatan zwigzanych z budowa projektéw przygoto-
wania obszaréw do zabudowy, zaczynajac od usuwania zanieczyszczen z terenow
poprzemystowych do realizacji podstawowej infrastruktury technicznej i budowy
duzych projektow infrastrukturalnych. Rekultywacja, remediacja i przygotowanie te-
renow byly najkosztowniejszymi dzialaniami realizowanymi przez agencje. Rownie
duzymi inwestycjami byla realizacja nowych mostow na rzece Liffey oraz nowych
sieci transportu zbiorowego. Projekty te obejmowaty zrealizowany w 2009 r. most
Samuela Becketta czy rozbudowe linii tramwajowych w pdinocnej czgsci Dokow.
Mniejsze i1 lokalne, cho¢ rownie istotne projekty obejmowaty budowe wielu prze-
strzeni publicznych, w tym sieci ulic, placu przy Grand Canal Square, Mayor Plaza,
przebudowy nabrzezy czy budowy parkéw (m.in. parku przy Guild Street) i skwerow
kieszonkowych, wynikajacych ze znacznie zurbanizowanego charakteru przestrzeni
Dokéw.

4. Kryzys na rynku nieruchomosci w 2008 r.
i wstrzymanie rozwoju Dokow oraz ich przeksztalcenia w 2015 r.

Kryzys zwiazany z pgknigciem banki spekulacyjnej w 2008 r. odbit si¢ tak-
ze na realizacji przedsiewzie¢ w Dokach. Konsekwencje dotyczyly zarowno projek-
tow komercyjnych, jak i publicznych. Te ostatnie, jak np. przedtuzenie linii lekkiego
tramwaju LUAS, byty jeszcze realizowane do konca 2009 .

12 Za misja organizacji Dublin Docklands Development Authority, [http:/www.dublindoc-
klands.ie/index.jsp?plD=99&nID=138 data pobrania: 24.06.2018 r.].
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Jednym z czynnikdéw, ktory istotnie pograzyt operatora, byt zakup przewarto-
$ciowanego terenu poprzemystowego Irish Bottle Site'?, ktory doprowadzit do znacz-
nego pogorszenia sytuacji finansowej agencji i nadszarpniecia jej reputacji. Kontrole
przeprowadzone w 2010 r. wskazaty na problemy powigzane z funkcjonowaniem
DDDA — m.in. niskg skuteczno$¢ nadzoru instytucji panstwowych i spotecznych me-
chanizmoéw kontroli, silne powigzanie miedzy planowaniem a podejmowaniem decy-
zji o pozwoleniach na budowg w obszarach objetych rezimem planistycznym czy po-
dejmowanie ryzykownych decyzji inwestycyjnych [CAG 2012]. W 2012 r. rozpoczeto
proces likwidacji agencji i przekazywania kompetencji i terenow DDDA wiadzom
miasta.

Nowym podmiotem w rejonie Dokéw stata si¢ rzadowa agencja zajmujaca sig¢
wsparciem podmiotdw, znajdujacych sie¢ w zadtuzeniu — NAMA (ang. National Asset
Management Agency)™. Jej powotanie byto czg¢écig dziatan nakierowanych na popra-
we sytuacji sektora finansowego, obcigzonego znacznymi kwotami tzw. toksycznych
kredytow®. Agencja, ktora dofinansowata kredyty przejmujac w nich udziaty od-
grywa role wspotinwestora. Cho¢ nowy organ nie ma kompetencji planistycznych,
realizacja inwestycji w rejonie Dokdéw jest jej zadaniem.

Splot wielu czynnikéw — przekazania kompetencji planistycznych wtadz miasta
(ang. Dublin City Council) kosztem stabnacej wtadzy DDDA i wygaszania plandéw pro-
wadzonych przez agencje, wejscie nowych interesariuszy, jak i powolna poprawa sy-
tuacji na rynku sprawita, ze zadecydowano o uruchomieniu dwoch nowych stref SDZ.
Jedna dotyczy centralnego obszaru Dokdéw, posiadajacego najwieksze niezabudowane
rezerwy — North Lotts & Grand Canal Dock SDZ (obszar liczacy ponad 65 ha) oraz teren
Poolbeg, obejmujacy m.in. wspominany wczesniej obszar Irish Bottle Site i wschodnio-
-potudniowy cypel zabudowy portowej. L.aczna chtonno$¢ pierwszego obszaru zostala
oceniona na 2600 jednostek mieszkaniowych i ok 360 000 m? pow. biurowe;.

Jednym z istotniejszych dziatan planistycznych dwa lata temu bylo ustalenie pla-
néw przeksztatcen dla tych obszarow w postaci planéw miejskich [DCC 2014]. To one
beda wyznaczaty kolejny etap w planowaniu terenow Dokoéw, okreslajac co wiadze
miasta bedg chcialy realizowa¢ w tym rejonie miasta. Pierwsze wnioski o realizacje
nowych inwestycji — w tym komercyjnej zabudowy mieszkaniowej zostaty ztozone.

13 Nieruchomo$¢ zostata nabyta za 412 mln EUR w 2006 r., po korekcie rynku w 2009 r. teren
byt warty ok 60 mln EUR, jego warto$¢ spada. Obecnie teren jest we wladaniu agencji NAMA (opisa-
nej dalej w tekscie), a na terenie planowana jest realizacja osiedla zabudowy mieszkaniowej na 3000
domow.

4 Agencja NAMA zostata powotana na bazie przepisow National Asset Management Agency
Act 2009, ktore reguluja jej dziatanie.

15 Zobowiazan na kwoty znacznie przekraczajace wartos¢ nieruchomosci, bedacych wynikiem
dziatan spekulacyjnych o niskiej mozliwosci zwrotu naktadow. Toksyczne kredyty powstawaly w wy-
niku gwaltownej korekty rynku nieruchomosci.
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Zakonczenie — podsumowanie roli agencji
oraz wyplywu jej dzialania
na ksztaltowanie Srodowiska zamieszkania

Kluczowym pytaniem w opracowaniu jest rola operatora i kwestia na ile jego
dziatania przyczynily si¢ do budowania dobrej przestrzeni oraz realizacji celow po-
lityki mieszkaniowej. W okresie kryzysu wtadza DDDA zmalata w obliczu konse-
kwencji podejmowanych wczes$niej decyzji biznesowych. Operator, jako instytucja,
ktora planowata i realizowata elementy struktury urbanistycznej, odegrata wazng
rolg w przeksztatceniu glownych elementéw Srodowiska zabudowanego. Cho¢ wia-
dza DDDA po 2013 r. znacznie zmalata, konsekwencje podjetych decyzji rzutowatly
na mozliwo$¢ realizacji zabudowy ze wzgledu na cigglos¢ decyzji planistycznych
i zainwestowang infrastrukturg.

Oceniajac konsekwencje DDDA pod wzgledem planowania, w ostatecznym
rozrachunku mozna ocenic¢ je pozytywnie. Pomijajac niefortunng decyzj¢ o zaku-
pie gruntu Irish Bottle Site, konsekwentna realizacja polityki przestrzennej pozwo-
lita na stworzenie nowej dzielnicy i warunkéw do jej statego rozwoju. Na przy-
szto$¢ Dokow jako atrakcyjnej lokalizacji wptywajg zarowno czynniki zewnetrzne,
jak i wewnetrzne. Sg one zwigzane z funkcjonowaniem rynku. Na terenach Dokow
zlokalizowaly swoje siedziby gtéwne kwatery europejskich oddzialow globalnych
firm IT — m.in. Google, Facebook czy Airbnb. Lokalna specyfika, w tym atuty
lokalizacyjne, odegrala tez istotng rolg. Niezaleznie od wahan koniunktury Doki
sg gtowna rezerwa dla nowej zabudowy. Postkryzysowa sytuacja rynku nierucho-
mosci, zwigzana z ograniczeniem podazy mieszkan i uzyskania wsparcia kredytu
oraz checig ponownego uruchomienia tych terenéw dla zabudowy przez inwesto-
row, bedzie sprawiata, ze tereny Dokow najprawdopodobniej ponownie stang si¢
obszarem ich zainteresowania.

Ocena modelu funkcjonowania agencji w kontekscie realizacji polityki miesz-
kaniowej jest mniej jednoznaczna. Dzigki decyzjom DDDA Doki nie zostaty wylacz-
nie dzielnica biurows, a na jej teren wprowadzono mieszkancéw. Niemniej jednak
badania oceniajace konsekwencje przeksztalcenia Dokow wskazujg na efekt zwigza-
ne z gentryfikacjg ,,nowo zbudowang” [Davidson, Lees 2005]. Oznacza to, ze mimo
deklarowanych dziatan zwiazanych z dopuszczeniem zroznicowania spotecznego
(mieszkalnictwa socjalnego i dostgpnego finansowo) Doki nie uniknety gldwnego
problemu zwiazanego z budowaniem dzielnicy ukierunkowanej gtéwnie dla zamoz-
niejszych mieszkancow i wypychaniem tych stabszych ekonomicznie poza jej teren
[Duignan 2011]. Patrzac na problem przez pryzmat badan proceséw gentryfikacyj-
nych [Hackworth 2002, 2007] mozna oceni¢, ze dzialania agencji wpisywaly si¢
w tzw. trzeci etap gentryfikacji, charakteryzujacy podporzadkowaniem si¢ polityki
przestrzennej dziataniom rynku nieruchomosci.
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