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WPROWADZENIE

Tereny nadwodne, potocznie z jezyka angielskiego nazywane waterfrontami,
staja sie w wielu miastach, takze w Polsce, atrakcyjnymi terenami inwestycyjny-
mi. Wladze miast i inwestorzy ponownie dostrzegli ich walory. Hasto ,,powr6t
miasta do rzeki” materializuje si¢ zagospodarowaniem terenéw nadwodnych,
ktoére integruje funkcjonalnie miasto z tymi terenami (Hall 1993, Bogdanowski
1996, Kaniecki 1996, Kochanowski 1998, Mierzejewska 2004, Pancewicz 2004).
Wspotczesnie doceniane walory rzek i terendw nadwodnych (w tym nadmorskich)
w niewielkim stopniu albo wcale nie dotycza walordw, ktore w przesztosci czy-
nity rzeki i wybrzeza morskie oraz ich najblizsze otoczenie waznymi czynnikami
rozwojowymi miast. Historycznie tereny nadwodne wykorzystywane byty przede
wszystkim w celach transportowo-przemystowych. Rzeki i morza stwarzaly wa-
runki do taniej zeglugi towarowej i pasazerskiej. Rozwijajacy si¢ przemyst potrze-
bowat wody do produkcji i poruszania maszyn. Postep techniczny uwolnit tereny
nadwodne od fabryk, magazynow i sktadéw (Klaasen 1993). Obecnie tereny te
iich zagospodarowanie stajg si¢ czesto unikalnymi fragmentami miast, ktore wpty-
waja na ich wyjatkowosc¢ i atrakcyjno$¢ tak dla mieszkancow jak i przybyszow
(Girard et al. 2014). Wykorzystanie przestrzeni nadwodnych wymaga klarownych
wizji ich rozwoju i nowego podejscia do planowania przestrzennego. Artykut ten
poswiecony jest uwarunkowaniom ponownego zagospodarowania przestrzeni
nadwodnych w miastach. Odwolujac sie do przyktadu Warszawy i Wisty przedsta-
wione zostaty gtéwne problemy i wyzwania zwigzane z zagospodarowaniem tych
przestrzeni.
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TERENY NADWODNE - CHARAKTER I ZASIEG

Tereny nadwodne definiowane sg w rozny sposob przy wykorzystaniu niejed-
norodnych zestawow kryteriow. W wymiarze fizycznym zasi¢g tego terenu jest
z jednej strony ograniczony linig wody; granica terenu od strony miasta nie jest
juz taka jednoznaczna. Jej odlegto$¢ od rzeki i wybrzeza morskiego oraz przebieg
zalezg od uksztattowania terenu, sposobéw wykorzystania i form wczesniejszego
zagospodarowania. W zaleznosci od tego, czy byly to np. tereny zalewowe, doki,
tereny przemystowe, transportowe czy po prostu ekstensywnie uzytkowane mie-
dzywale granica ta moze mie¢ rozny przebieg. W wymiarze funkcjonalnym tere-
ny nadwodne wykorzystywane byty i sa do réznych celow, odgrywaja r6zna rolg
1 majg rézne znaczenie dla funkcjonowania miasta. Od miejsca i roli w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej zalezy sposob ich zagospodarowania przestrzennego
(Buttomeso 2001, Baranowski 2000, 2001, Jacob 2001).

Terenami nadwodnymi okresla si¢ umownie przejsciowy obszar graniczny mig-
dzy ladem a woda. Brzeg, ktory widzimy z poziomu wody jest terenem nadwod-
nym czyli tzw. waterfrontem. Tak jak ulice maja swoje pierzeje, tak rzeka (takze
morze czy jezioro) ma swoj front. To, czego nie widac¢ z poziomu wody nie zalicza
sie do waterfrontu. Waterfront to kategoria funkcjonalno-krajobrazowa stosowana
do opisania terenu o specyficznej, nadwodnej lokalizacji. Teren ten ptynnie prze-
chodzi i taczy si¢ krajobrazowo z pozostatymi cze$ciami miasta. Wymaga jednak
specjalnego zagospodarowania z powodu bezposredniej bliskosci wody z czym
wiaza si¢ m.in. niebezpieczenstwa powodzi i podtopien ale takze mozliwosci wy-
korzystania dla celoéw gospodarczych, turystycznych czy rekreacyjnych. Z punktu
widzenia planowania przestrzennego mowiac o waterfroncie ma si¢ na mysli te-
ren miasta przylegajacy do linii brzegowej (Januchta-Szostak 2009). Kwestia jak
duzy jest ten ,,przylegajacy” teren rozstrzygana jest w zaleznosci od uwarunkowan
lokalnych. Wptyw na przyjmowane rozstrzygnigcia maja, obok obecnych, takze
planowane funkcje.

W przypadku Warszawy mozna stwierdzi¢, ze teren migdzy brzegiem Wisty
a Skarpa oraz budynki na samej Skarpie to warszawski waterfront. W przypad-
ku prawego brzegu Wisly sytuacja z wyznaczeniem jego granicy trudniejsza. Port
Praski, podawany jako przyktad inwestycji nadwodnej, nie jest widoczny z rzeki.
W przypadku braku naturalnych, fizjonomicznych cech terenu, granica terenow
nadwodnych od strony miasta jest umowna.

ODNOWA TERENOW NADWODNYCH — CZYNNIKI SPRAWCZE

Rosnaca atrakcyjno$¢ terenow nadwodnych i zainteresowanie ich zagospodaro-
waniem sg zrozumiale i uzasadnione. Oferta tych terenow jest bardzo bogata. Be-
dac nad rzeka w miescie, mieszkancy obcuja bezposrednio z przyroda. Latem znaj-
da tam ochtode, a przez caly rok doznania estetyczne i atrakcje zalezne od oferty
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programowe;j terenu i jego zagospodarowania. Na atrakcyjnos¢ terenow nadwod-
nych i zainteresowanie nimi wplyw ma kilka zasadniczych czynnikow zwigzanych
z obecnym stanem zagospodarowania i potencjalem rozwojowym wynikajacym
z prowadzonej polityki miejskiej. Do czynnikéw tych mozna zaliczy¢:

1. Dostepnos¢ gruntéw i stan ich zagospodarowania

Tereny nadwodne to tereny czgsto zdegradowane z licznymi opuszczonymi
obiekty. Ich warto$¢ rynkowa jako pojedynczych nieruchomosci jest zazwyczaj ni-
ska; ich potencjalna warto$¢ zwigzana z lokalizacja i sasiedztwem (jako elementa-
mi zagospodarowanej wigkszej calosci) jest zdecydowanie wyzsza. Uruchomienie
procesu zmian na terenie nadwodnym wymaga strategicznych decyzji wtadz pu-
blicznych dotyczacych funkcji i form zagospodarowania oraz organizacji sprawne-
go procesu inwestycyjnego, ktéry wymaga¢ moze przygotowania terenu poprzez
inwestycje infrastrukturalne badz inwestycje zwigzane z planowanymi funkcjami.
Przyktadami braku konsekwentnych dziatan w tej dziedzinie w Warszawie sg Port
Praski i Elektrocieptownia Powisle — tereny ugorujace z niszczejacymi obiektami.

2. Jako$¢ srodowiska naturalnego - poprawa czystosci wod

Kwestie srodowiskowe wplywaja na atrakcyjnos¢ terenow nadwodnych i za-
interesowanie nowymi formami ich uzytkowania. Do podstawowych nalezy stan
czysto$ci wod. Upadek przemystu w miastach oraz zaostrzenie przepisow dotycza-
cych ochrony srodowiska doprowadzity do poprawy jakosci wod w rzekach w ca-
tym kraju, takze w Wisle!. Poprawa czystosci wod to likwidacja jednej z glownych
przyczyn braku zainteresowania rzeka jako walorem miasta.

3. Polityka ochrony zabytkéw i dziedzictwa kulturowego

Wzdhuz nadbrzezy zlokalizowane sg czgsto warte zachowania obiekty: budyn-
ki, budowle i urzadzenia hydrotechniczne. Nie ulegty one catkowitemu zniszcze-
niu, wyburzeniu czy przebudowie. Niekiedy stanowig one ciekawe rozwigzania
architektoniczne (np. budynki rzezni praskiej w Warszawie), czasami maja inne ce-
chy czyniace je wartymi odtworzenia. Polityka dotyczaca rewitalizacji przestrze-
ni miasta powinna obejmowac takze tereny nadwodne, co bedzie przeciwdziata¢
traktowaniu ich jedynie jako rezerw terenu.

4. Wzrost aktywnosci spolecznej

Czynnikiem nie do przecenienia w dostrzezeniu warto$ci terendw nadwodnych,
ich ochronie i odtworzeniu (co jest czgsto kluczowa kwestia w ich zagospodarowa-
niu) jest samoorganizacja mieszkancow oraz obecnos¢ lokalnych liderow stojacych
na czele ruchow, ktorych celem jest rozwoj obszaréw waterfront. W Warszawie
pierwsza organizacja, ktora rozpoczeta publiczng debate o konieczno$ci rozwoju
terené6w nadrzecznych byl fundacja ,,Ja Wista”. Wiele kolejnych inicjatyw i presja

'W przypadku samej Warszawy kluczowg rol¢ odegrato uruchomienie i rozbudowa oczyszczalni
sciekow ,,Czajka”.
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spoteczna doprowadzity do powotania Pelnomocnika Prezydenta m. st. Warszawy
ds. zagospodarowania nabrzeza Wisty. Zainteresowanie spoteczne rzekg i terenami
nadwodnymi to emanacja ,,popytu na rzeke” i wyrazny sygnat dla wladz miasta
na temat preferencji i potrzeb mieszkancow dotyczacych zagospodarowania prze-
strzeni miasta.

5. Priorytety rewitalizacji przestrzeni miasta

Skuteczno$¢ rewitalizacji miasta zalezy od réznych czynnikow. Miasta maja za-
zwyczaj wiele obszaréw zdegradowanych i niemozliwym jest objecie ich wszyst-
kich dziataniami rewitalizacyjnymi. Koncentracja tematyczna i obszarowa dziatan
rewitalizacyjnych przynosi zresztg najlepsze efekty. Jednak przy takiej koncentra-
cji zawsze pojawiajg si¢ pytania i watpliwosci na temat czemu te a nie inne obszary
zostaly wybrane do rewitalizacji. Polityka rewitalizacji jest, jak kazda inna polity-
ka, sztuka dokonywania wyboroéw. Tereny nadwodne stanowia jedna z atrakcyj-
nych opcji. Zrewitalizowane staja si¢ nowa lokalizacja ré6znych funkcji. Ozywiaja
czesci centralne miasta, moga sta¢ si¢ elementem ciggu $§rodmiejskich przestrzeni
publicznych w ramach ktorych lokalizowane sa wazne instytucje publiczne (przy-
ktadem Biblioteka Uniwersytecka i Centrum Nauki Kopernik; w ich sgsiedztwie
powstalo osiedle Menolly, gdzie w grudniu 2014 roku, cena metra kwadratowe-
go mieszkania ksztattowata si¢ na poziomie 20 tys. ztotych)?. Trudno poréwny-
wac rewitalizacje terenow nadwodnych z rewitalizacja zdegradowanych terenow
mieszkaniowych np. starej czesci Pragi Polnoc. Inne sg problemy tych obszarow,
inna specyfika koniecznych dziatan i inne motywacje aktorow zaangazowanych
w projekty realizowane na tych obszarach. Rozne sg tez cele i spodziewane re-
zultaty rewitalizacji. Jednakze w mysleniu o rewitalizacji nie powinno zabrakng¢
terené6w nadwodnych jako wartosciowego komponentu tkanki miejskie;.

Tereny nadwodne postrzegane powinny by¢ w perspektywie procesow ksztal-
towania struktury funkcjonalno-przestrzennej calego miasta, podobnie zreszta jak
inne obszary, ktore poddawane sa rewitalizacji (Lorens 2009). Z pasa ,,ziemi niczy-
jej” moga sta¢ sie spoiwem podzielonych rzeka czesci miasta. Dzigki zagospodaro-
wanym terenom nadwodnym tatwiej eksponowac i wykorzystywa¢ walory rzeki,
ktora czyni te tereny unikalnymi przestrzeniami publicznymi.

ODNOWA TERENOW NADWODNYCH - PRAKTYKA PROGRAMOWANIA
I PLANOWANIA ROZWOJU

Odnowa terenéw nadwodnych jest przedsigwzigciem ztozonym, kosztownym
i dlugotrwalym. Dotyczy to szczegdlnie sytuacji, gdy obszary nadwodne odgrywa-
ty kluczowa role w rozwoju miasta w erze uprzemystowienia. Ponowne ozywie-
nie tych obszardw, ktore przez lata przezywaty powolng dekapitalizacje i spadek
znaczenia wymaga wspotpracy czterech §rodowisk: politykéw, $wiata biznesu,

2 http://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-mieszkan-listopad-2014-3007384.html
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spolecznosci lokalnych i urbanistéw. Ocena uwarunkowan, probleméw i wyzwan
zwigzanych z zagospodarowaniem terenow nadwodnych w Warszawie przedsta-
wiona zostanie w kontekscie do§wiadczen dwoch miast: Oslo i Sztokholmu. Wy-
bor tych przyktadéw podyktowany zostat dwoma wzgledami: skalg problemow
1 zastosowanymi rozwigzaniami organizacyjnymi, ktére umozliwity realizacj¢ za-
mierzonych celow.

Waterfiront Oslo

Odnowa terenéw nadwodnych w Oslo wigzala si¢ z planami rewitalizacji te-
rendw poprzemystowych w tym miescie. Realizacje pierwszych, jednostkowych
inwestycji na terenach poprzemystowych rozpoczeto w latach 80-tych. Byly to
adaptacje budynkéw na nowe cele, glownie ustugowe i mieszkaniowe. Jednak pro-
jektem, ktory zmienit sposéb patrzenia na waterfront w Oslo byt projekt ,,Aker
Brygge”, dotyczacy przeksztatcen dzielnicy stoczniowej potozonej w samym cen-
trum miasta, zaledwie kilka krokéw od miejskiego ratusza. Z perspektywy kilku-
nastu lat mozna traktowac ten projekt jako pilotazowy. Wpisany on zostal w szer-
szy program rewitalizacji, ktorego celem bylo odzyskanie cennych przestrzeni
i uporzagdkowanie struktury funkcjonalnej miasta. W lutym 2008 roku Rada Miasta
Oslo zatwierdzita strategie rozwoju miejskich obszarow nadwodnych. Strategia
ta zawierata zalozenia kompleksowej przebudowy terenow po dawnym porcie
przeniesionym do Serhavna oraz zatozenia rewitalizacji zlokalizowanych w po-
blizu obszaréw poprzemystowych, w tym takze tych zwigzanych z transportem
i funkcjami magazynowo - skladowymi. Gtownym celem projektu ,,Fjord City”,
realizowanym na podstawie strategii, bylo stworzenie nowego, oryginalnego a jed-
nocze$nie nawigzujgcego do charakteru miasta fragmentu dobrze zorganizowane;j
przestrzeni. Przestrzen ta miata by¢ dobrze potaczona z centrum miasta i miata
zapewnia¢ doskonale warunki zycia i wypoczynku. Oferta zlokalizowana w tej
przestrzeni adresowana byta tak do przysztych mieszkancow jak i odwiedzajacych
te cze$¢ miasta. Zgodnie z planami zabudowa mieszkaniowa i ushugowa miata by¢
przeplatana otwartymi przestrzeniami publicznymi. Obok funkcji mieszkaniowych
w obszarze zlokalizowane miaty by¢ funkcje kulturalne, gastronomiczne i inne
ushlugowe. Produkcja reprezentowana miata by¢ przede wszystkim przez sektor
kreatywny. Sektor ten do swego rozwoju wymaga specyficznego srodowiska. Jed-
nocze$nie wptywa na to srodowisko generujac popyt na nowe ustugi i dodaje kolo-
rytu krajobrazowi miejskiemu.

Cze$¢ starych budynkow wyburzono, cze$¢ wyremontowano i nadano im nowe
funkcje — centrum handlowe, kino, przestrzen biurowa, mieszkania i marina dla
jachtéw. Wolne przestrzenie zostaty zaprojektowane przez najlepszych norweskich
architektéw a w parterach budynkow i w przestrzeniach publicznych ulokowano
wiele rzezb i elementéw matej architektury. Zrealizowany projekt w powszechne;j
opinii zakonczyt si¢ sukcesem. Obszar odwiedza rocznie 12 milionéw os6b. Na
stale mieszka tam ponad 900 os6b a pracuje okoto 6000.
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Ryec. 1. Projekt Fjordbyen i podzial na 12 obszardéw rewitalizacji
Fig. 1. Project Fjordbyen
Zrodto: https:/mo.wikipedia.org/wiki/Fil:Fjordbyen.gif

Sukces projektu odnowy waterfront 'u w Oslo to efekt splotu kilku czynnikow.
Pierwszym byla determinacja wtadz miasta i wlaczenie probleméw odnowy tere-
né6w nadwodnych do programu rewitalizacji. Drugim bylo budowanie partnerstwa
migdzy instytucjami publicznymi odpowiedzialnymi za programowanie rozwoju
i planowanie przestrzenne z innymi obecnymi i potencjalnymi interesariuszami
czyli instytucjami, firmami czy osobami, ktdre byty badz mogty by¢ zainteresowa-
ne procesem zmian. Zainteresowanie to mogto wynika¢ ze skutkéw zmian, ktore
mogly dotknaé zlokalizowanych w obszarze interesariuszy badz tez z pojawia-
jacych si¢ mozliwosci inwestowania czy zlokalizowania si¢ w odnawianym ob-
szarze. Za proces planowania odpowiedzialna byta Krajowa Agencja Planowania
i Budownictwa. Organizacja procesu inwestycyjnego i nadzorowanie przebiegu
prac budowlanych to zadanie spotki miejskiej ,,Waterfront Oslo”. Zaréwno krajo-
wa agencja jak i spotka miejska intensywnie wspotpracowaly i dalej wspotpracuja
z wladzami miasta, roznymi agencjami rzagdowymi, wtascicielami gruntow czy de-
weloperami. Odpowiedzialno$cig wtadz publicznych jest organizowanie konsul-
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tacji spolecznych, tak by respektowana byta w jak najwickszym zakresie zasada
partycypacji spotecznej w planowaniu.

Caly projekt ,,Fjord City” obejmuje duzy obszar: realizowany jest na dtugosci
ponad 10 kilometréw na powierzchni 225 ha. W celu sprawnej koordynacji dzia-
fan, podzielono go na 13 mniejszych obszaréw projektowych. Model przebudowy
kolejnych fragmentoéw podobny jest do dziatan zastosowanych w przypadku ,,Aker
Brygge”. Na nowych obszarach powstat juz monumentalny budynek opery na-
rodowej. Aby mdgt on stanowi¢ wyeksponowany element panoramy Oslo, cze$¢
biegnacej nieopodal autostrady zaglebiono w prawie 700 metrowej dlugosci tunel.
Budynki na pozostalych obszarach sg jeszcze w fazie projektow.

Nowy waterfront Oslo docelowo bedzie stanowit cigg modernistycznych bu-
dynkow o roznych funkcjach (instytucje kultury, powierzchnie biurowe i mieszka-
nia). W ten sposob Oslo ma zyskaé¢ nowe, wielofunkcyjne przestrzenie oferujace
warunki do zycia, pracy i wypoczynku, ktére uczynig stolice Norwegii bardziej
konkurencyjng dla innych miast Europy.

Krélewski port morski w Sztokholmie

Podobne zalozenia i rozwigzania organizacyjne jak w Oslo zastosowane zo-
staly w przypadku projektu rozwoju pdtnocno wschodniej czesci Sztokholmu.
W tej czesci miasta zlokalizowane sg tereny starej gazowni oraz portu morskie-
go. Gloéwne zatozenia rewitalizacji wpisane s3 w plany ksztattowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta w taki sposéb, by nowe projekty prowadzity
nie tylko do odnowy konkretnych obszaréw, ale miaty takze pozytywny wptyw
na funkcjonowanie calego miasta. Dlatego planujac lokalizacje funkcji w terenach
rewitalizowanych bierze si¢ pod uwage ich potencjalny wplyw m.in. na kierunki
i skalg przemieszczania si¢ mieszkancow i innych uzytkownikow miasta. Przygo-
towana koncepcja zagospodarowania terenéw zrewitalizowanych przewiduje, ze
powstanie na nich okoto 12 tys. nowych mieszkan oraz 35 tys. miejsc pracy a takze
123 tys. m2 powierzchni handlowej. W ten sposéb do tej pory opuszczony teren
stanie si¢ lokalizacjg znaczacej liczby nowych miejsc pracy. Jest to decyzja o stra-
tegicznym charakterze, zblizajaca miejsca pracy i zamieszkania oraz stymulujgca
popyt na zlokalizowane w obszarze rewitalizowanym ustugi. Niektore z istniejg-
cych funkcji ze wzgledu na skalg zainwestowania i specyfike terenu postanowiono
zmodyfikowac: port morski bedzie obstugiwat tylko ruch pasazerski. Przeladunek
towardw, w tym niebezpiecznych, przeniesiono do nowej, odlegtej od centrum
miasta lokalizacji.

W ten sposob rewitalizacja prowadzi¢ ma do powstania wielofunkcyjnej, nowo-
czesnej dzielnicy z miejscami pracy, wyposazonej w przedszkola, szkoty, bibliote-
ki instytucje kultury oraz atrakcyjng przestrzen publiczng. Wspomniane wczesniej
nowe miejsca pracy zwigzane beda w duzym procencie z dzialalnoscig badawczo-
-rozwojowg. Wynika to z potencjalu rozwojowego Sztokholmu i strategii rozwoju
gospodarczego. Ma tez, co jest rownie wazne, wlgczy¢ w przedsigwzigcie juz na
etapie projektowania najwigcksze szwedzkie firmy innowacyjne z dziedziny ICT.
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Powierzchnia na ktorej realizowana bedzie inwestycja porownywalna jest z po-
wierzchnig zagospodarowywang w Oslo 1 wynosi 235 ha. Bazujac na doswiadcze-
niach innych miast, m.in. Oslo i Amsterdamu, obszar podzielono na 18 mniejszych,
na ktorych realizowane beda w skoordynowany sposob projekty urbanistyczne.
Amsterdam, ze wzgledu na problemy z zagospodarowaniem terenow portowych,
przywolywany jest czesto przez planistow jako przyktad, ze przy duzej skali przed-
sigwzigcia etapowanie inwestycji jest koniecznoscig. Podobnie koniecznoscig jest
zaangazowanie w przedsigwzigcie wielu aktorow. Wtadze publiczne samodzielnie
maja ograniczone mozliwosci programowania i inwestowania, ktore zapewnig od-

Rye. 2. Krélewski Port Morski w Sztokholmie

Fig. 2. Stockholm Royal Seaport

Zrodto: http://www.stockholmroyalseaport.com/files/cache/125dddc12a89d6fcf3edfe533
8db7dd2 f6.png

powiednie warunki rozwoju obszaru. Dlatego w realizacje rewitalizacji wtaczono
rozne srodowiska. Animatorem ich wspotpracy sa wladze miasta.

Pierwsze prace budowlane rozpoczeto jesienig 2012 roku. Zakonczenie catego
projektu planowane jest na rok 2030. Budowa nowej dzielnicy ma prowadzi¢ do
urzeczywistnienia wizji Sztokholmu - miasta §wiatowej klasy gdzie biznes, kultu-
ra, innowacje 1 warunki zycia sg rozwijane w zgodzie ze $Srodowiskiem przyrodni-
czym. Dzielnica ma tez stac¢ si¢ wizytdwka miasta dla turystow przyptywajacych
promami z Helsinek i Petersburga.

Doswiadczenia Oslo i Sztokholmu (a takze innych miast europejskich i ze Sta-
noéw Zjednoczonych) z etapow planowania i realizacji programow rewitalizacji
terenow nadwodnych wskazuja, ze kluczowe dla sukcesu tego typu przedsiewzigé
jest:
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1. silne przywodztwo lideréw przebudowy i spdjna wizja skonsultowana z lo-

kalnymi §rodowiskami,

2. dobre relacje i wspotpraca migdzy instytucja odpowiedzialng za rewitalizacje

a instytucjami rzagdowymi i samorzadowymi réznych szczebli,

3. wsparcie dla idei rewitalizacji lokalnych mieszkancéw i przedsigbiorcow,

4. zdolnosci zarzadcze umozliwiajace realizacj¢ duzych projektow inwestycyj-

nych i godzenie intereso6w réoznych grup: mieszkancow, przedsigbiorcow, uzyt-

kownikow,

5. wyjasniona sytuacja wlasnosci gruntow,

6. dlugoterminowe planowanie finansowe i inwestycyjne,

7. przejrzysty proces wyboru projektéw urbanistycznych i architektonicznych,

8. podzial procesu rewitalizacji na mniejsze koordynowane projekty,

9. oparcie dzialan rewitalizacyjnych na istniejgcej infrastrukturze i stopniowe

budowanie nowej,

10. zniesienie wszelkich ograniczen w dostepie do wody (krawedzi nabrzeza)®.

Wymienione warunki skutecznej realizacji procesu inwestycyjnego sg charak-
terystyczne dla wielkich, kosztownych i1 dhugotrwalych przedsiewzie¢ a takimi
wlasdnie sa dziatania rewitalizacyjne terenéw nadwodnych. Dzialania te obejmuja
przebudowe dzielnic lub osiedli i mogg trwac¢ kilkadziesiat lat ze wzgledu na bar-
dzo wysokie koszty i ogrom prac do wykonania. Przez ten caly czas niezmiennymi
w swych glownych zalozeniach powinny by¢ koncepcja rozwoju i ogdélny plan
zagospodarowania, bedace egzemplifikacjg wizji rozwoju stworzonej na poczatku
procesu inwestycyjnego.

Odnowa terenéw nadwodnych — przypadek Warszawy

Wista, ,,krolowa polskich rzek”, nie miata szcze$cia do rzadzacych krajem i za-
rzadzajacych gospodarka wodng. Infrastruktura wodna i hydrotechniczna od lat
50-tych popadata w powolng ruing. Od tamtego czasu powstalto kilka duzych inwe-
stycji (np. zapora we Wioclawku), jednak nie byly one czegscig jednego, spojnego
planu rozwoju rzeki.

W czerwcu 2000 r. w Toruniu, z inicjatywy Zwigzku Miast Nadwislanskich
(ZMW) zostato zawarte porozumienie srodowisk samorzadowych, rzadowych i or-
ganizacji pozarzadowych, ktore przygotowato ,,Program dla Wisty i jej Dorzecza
20207, zwany dalej Programem Wista 2020%. W dokumencie tym czytamy m.in.:
»ZMN usilnie zabiega o to, aby wreszcie powstal wizjonerski, a jednoczes$nie re-
alny program zagospodarowania Wisly i jej dorzecza w perspektywie najblizszych
kilkunastu lat. Po programach czastkowo realizowanych w przesztosci pozostaty
fragmenty budowli i niezrealizowanych koncepcji. Najwyzszy czas, aby powstal
nowy Program. Program réznigcy si¢ od poprzednich przede wszystkim, ze bedzie
tworzony od dolu do géry, od fundamentéw do nadbudowy. Fundamentem w tej
strukturze tym powinny by¢ plany, zamierzenia, potrzeby i oczekiwania miesz-

3 Remaking Urban Waterfront - Urban Land Institute.
4 Str. 3 Program Wislg 2020, Zwigzek Miast Nadwislanskich, 2000.



148 Tomasz Zegar

kancow miast i gmin nadwislanskich.”” Mieszkancy Warszawy, patrzac z zazdro-
$cig na promenady i piaszczyste plaze z lezakami w §rodku Paryza czy Berlina,
dostrzegli tez, ze Wista stwarza tak samo dobre warunki do wypoczynku. Nie ma
tylko plazy i bulwarow.

Nie mogto to umkna¢ uwadze wladz miasta i w 2005 roku uchwalono Strate-
gie Rozwoju Warszawy do 2020 roku, w ktorej jeden z celdw operacyjnych (2.3.
Zwicgkszenie atrakcyjnosci Warszawy dla mieszkancow i turystow) obejmuje za-
gospodarowanie doliny Wisty i jej wykorzystanie jako atrakcji dla mieszkancow
i turystow. W czgsci diagnostycznej opisu celu mozemy znalez¢ nastepujacy frag-
ment: ,,Wista, cho¢ mogtaby taczy¢, wciaz dzieli Warszawe. Postrzegana jest przez
mieszkancow przede wszystkim jako bariera komunikacyjna. Chcemy uczynic¢
z niej wazny czynnik integrujacy warszawiakow i przyciagajacy turystow, ktorzy
wypehig to miejsce zyciem. Zapewnimy nalezyta ochron¢ dziedzictwa naturalne-
go doliny Wisty. Dalej w Strategii wymieniono inwestycje, ktore maja zmienic¢
nastawienie warszawiakéw do Wisty.

Wigkszos$¢ tych inwestycji zostata zrealizowana. Tunel wzdtuz Wisty, ktory byt
ironicznie wysmiewany takze przez samych warszawiakow, umozliwit zagtebienie
jednej z wiekszych arterii w miescie i zagospodarowanie terenow nad sama rzeka.
Dzigki temu znalazta si¢ lokalizacja dla Centrum Nauki Kopernik oraz odpowied-
nia ekspozycja pomnika Syreny. Na prawym brzegu rzeki powstaly plaze z po-
trzebna infrastruktura, ich teren zostat uprzatnigty i zabezpieczony. Budowa nad-
wislanskich bulwaréw dobiega konca. Wisla plywaja promy, tramwaj wodny oraz
kajakarze. Generalnie obietnice ze Strategii zostaly spelnione. Jednak w porow-
naniu z projektami zagranicznymi, warszawski waterfront tworzony jest bez spoj-
nej wizji. Wythumaczeniem takiego stanu rzeczy nie jest brak funduszy, bo tych
zazwyczaj brakuje na wszystko, nie tylko na inwestowanie w tereny nadwodne.
Wydaje sig, ze podstawowa przyczyna jest brak wilaczenia terenow nadwodnych
w systemowe mys$lenie o rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta.
Realizowane projekty sa odpowiedzia na pojawiajace si¢ potrzeby mieszkancow.
Czesto jednak ostateczny efekt odbiega od oczekiwan, poniewaz w trakcie trwa-
nia dtugiego procesu inwestycyjnego zmieniaja si¢ preferencje, ktoérych wczesniej
odpowiednio nie konsultowano. Poniewaz planowanie rozwoju terenéw nadwod-
nych musi uwzglednia¢ specyficzne kwestie bezpieczenstwa i ochrony srodowiska
konieczna jest wspotpraca instytucji r6znego rodzaju i réznych szczebli (Flood,
Schetman Huang 2014). Oceniac¢ ja mozna jako wciaz niewystarczajaca.

Istnieje wiele mozliwosci wykorzystania waloréw rzeki. Mozliwosci te wigza
si¢ z formami uzytkowania terenéw nadwodnych. Preferowane formy zaleza od
potrzeb i interesow roéznych grup spotecznych. Pierwszym krokiem do zarysowa-
nia mozliwych opcji zagospodarowania terendéw nadwodnych jest poznanie tych
preferencji i interesow. W grze o przestrzen wazne sg nie tylko jej formalne reguly
ale takze poznanie potrzeb i motywacji uczestnikow tej gry.

3 Str. 11 tamze.
6 Str. 39, Strategia Rozwoju M. St. Warszawy do 2020 roku, 2005, Urzad m.st. Warszawy.
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Zaspokojenie potrzeb wszystkich grup, chcacych korzysta¢ z walorow terenow
nadwodnych, mozliwe jest generalnie i w uproszczeniu na dwa sposoby. Pierwszy
sposob, to planowanie odseparowanych przestrzeni monofunkcyjnych lub z jedna
dominujaca funkcja. Jest to rozwigzanie stosunkowo proste, jednak rodzace pro-
blemy zwigzane z konkurowaniem interesariuszy o najbardziej atrakcyjne tereny.
Drugim rozwigzaniem moze by¢ zaprojektowanie wielkoskalowej przestrzeni wie-
lofunkcyjnej, taczacej potrzeby réznych grup. Rozwigzanie drugie jest zdecydo-
wanie trudniejsze, poniewaz wymaga stworzenia akceptowanej przez rdzne strony
Wizji rozwoju 1 porozumienia mi¢dzy tymi stronami co do sekwencji i sposobow
urzeczywistniania wizji.

W praktyce rozwoju terendow nadwodnych w Warszawie nie znajdujemy wiasci-
wie zastosowania zadnego z tych sposobow w czystej formie. Zagospodarowanie
terenow nadwodnych polega m.in. na tworzeniu przestrzeni publicznych z oferta
,»dla wszystkich” (Park Fontann, plaze na prawym brzegu rzeki, bulwary spacero-
we po jej lewej stronie). Centrum Nauki Kopernik czy Biblioteka Uniwersytetu
Warszawskiego to inwestycje, ktore powstaty wczesniej i raczej trudno je zali-
czy¢ do zaplanowanych komponentow warszawskiego waterfront 'u. Warszawska
»dzielnica tacinska” (cz¢$¢ Powisla najblizsza Uniwersytetowi i zwigzana z zy-
ciem Uniwersytetu) wydaje si¢ by¢ takze mysleniem zyczeniowym — to hasto, kto-
re nie znajduje poparcia w dziataniach prorozwojowych miasta. Stadion Narodowy
na Pradze czy budowane obecnie obiekty biurowe nad sama rzeka w okolicach
ulicy Ludne;j to kolejne przyktady inwestycji, ktore, cho¢ zlokalizowane na terenie
nadwodnym, trudno uznaé za czesci wickszej i przemyslanej catosci.

Kwestia realizacji celow publicznych i prywatnych w obszarze nadwodnym
w Warszawie moze sta¢ si¢ dotkliwym problemem tak jak w wielu innych mia-
stach, gdzie inwestycje mialy charakter punktowy i w istocie przypadkowy (Huang
2014). Po ich realizacji powstaly enklawy dostepne dla wybranych. Jednym z czg-
stych przypadkow jest grodzenie osiedli mieszkaniowych. Jest to takze praktyka
znana z polskich miast i z Warszawy. W tym ostatnim przypadku przyktadem jest
osiedle Menolly na Powislu badz parking strzezony pod Mostem Poniatowskiego,
ktoére ograniczajg swobodne poruszanie si¢. Innym powodem wylgczenia przestrze-
ni z uzytkowania przez niektoére grupy moze by¢ lokalizacja ustug niedostepnych
dla wszystkich. Atrakcyjne tereny nadwodne po ich rewitalizacji majg zazwyczaj
wysoka rente gruntowa. Prowadzi to do lokalizacji ustug dla zamoznych klientow,
dzieki ktorym mozna pokry¢ wysokie koszty utrzymania. W przypadku restauracji,
klubow i kawiarni dochodzi dodatkowa ,,oplata za widok™. Lokale zlokalizowane
nad samg woda maja wyzsza cen¢ od tych zlokalizowanych w wickszej odleglo-
sci od wody. Bez celowanego ksztaltowania struktury funkcjonalnej waterfrontu,
czyli ukierunkowanej na rézne grupy uzytkownikow, moze dojs¢ do segregacji
przestrzeni. Z tego tez powodu, proces inwestycyjny powinien by¢ kompleksowy,
obejmujacy duzy teren. Zagospodarowanie terenéw nadwodnych, jesli ma przebie-
gac¢ bezkonfliktowo, musi wpisywac si¢ w strategi¢ rozwoju miasta w jej czgsciach
dotyczacych restrukturyzacji gospodarki i rewitalizacji przestrzeni miejskiej (Tolle
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2009, 2010, Chien-Hua 2015). Wydaje si¢ wigc, ze pilnym zadaniem dla wtadz
Warszawy jest aktualizacja strategii rozwoju miasta i uwzglednienie w niej w spo-
sob kompleksowy problemoéw rozwoju terenow nadwodnych.

PODSUMOWANIE

Obszary nadwodne to przestrzenie zapewniajace doskonate warunki Zycia
na granicy miasta i wody. Ich racjonalna organizacja wymaga wspotpracy roz-
nych $rodowisk i dlugoterminowych planéw dziatania. Przestrzenie te sg polem
doswiadczanym dla nowoczesnego zarzadzania miastem. Jak pokazujg doswiad-
czenia zagraniczne wymaga to inwencji, kreatywnych poszukiwan, otwartosci na
wspotprace i konsekwencji w dziataniu. Warunkiem kluczowym, ktéry moze prze-
sadzi¢ o sukcesie zagospodarowania terendw nadwodnych, jest silne przywodztwo
wiladz miejskich posiadajacych wizje, determinacj¢ i konsekwentnie dazacych do
celu. Ze wzgledu na konieczno$¢ koordynacji ré6znych dziatan i rozpisanie pro-
cesu przebudowy na etapy, wladze miasta musza dysponowac silnym wsparciem
wszystkich interesariuszy.

Warszawa jest na poczatku drogi zagospodarowywania terenéw nadwodnych.
Jednak juz od kilku lat tereny nad Wisla t¢tnig zyciem, oferta programowa wcigz
ulega poszerzeniu, realizowane si¢ tez nowe inwestycje. W dyskusjach o Wisle
pojawiajg si¢ pomysty np. na przedtuzenie tunelu w kierunku Cytadeli czy na bu-
dowe mostu dla pieszych. Dyskusje te powinny by¢ czgscia przygotowan aktuali-
zacji Strategii rozwoju Warszawy, w ktorej kwestie rozwoju terenéw nadwodnych
potraktowane beda kompleksowo i w diugiej perspektywie czasowej. Pozwoli to
na uniknigcie chaosu przestrzennego i ochrong waloréw srodowiskowych, w tym
krajobrazu, a takze umozliwi ich stopniowe, uporzadkowane zagospodarowanie
zgodnie z wizjg odpowiadajaca oczekiwaniom, potrzebom i warunkom jakie ofe-
ruje Wista i otaczajace ja tereny.
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Summary
The article presents selected problems associated with development of water-

fronts in cities and prospects of development of this area in Warsaw. The main
common determinants of the development of waterfronts in cities of developed
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countries are discussed. Using the experience of Oslo and Stockholm key factors
influencing the effectiveness of spatial planning and investment procedures are
identified. The current status, opportunities and risks associated with development
of waterfront in Warsaw are outlined.



