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I. Co to za warsztaty, przez kogo i dla kogo organizowane

Grow with Warsaw to cykl spotkan warsztatowych dla branzy nieruchomosci. Ma on na celu zaprezentowanie
polityki przestrzennej VWarszawy oraz wypracowanie — poprzez otwarty dialog z kluczowymi przedstawicielami branzy
nieruchomosci — propozycji rozwiazan systemowych, ktére beda wskazowkami do nowego Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st.VWarszawy, ksztattujacego polityke przestrzenng miasta.

Organizatorem przedsiewziecia Grow with Warsaw sa: Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego oraz Biuro
Rozwoju Gospodarczego Urzedu m.st.Warszawy.

Partnerem projektu jest Urban Land Institute Poland, odpowiedzialny za merytoryczne przygotowanie
i organizacje warsztatéw oraz moderacje dyskusji.

2. O czym byly czwarte warsztaty
Spotkanie Grow with Warsaw dotyczace przestrzeni publicznej i zielonej infrastruktury odbyto sie 20 czerwca 2018r.
w Bibliotece Uniwersytetu Warszawskiego.
O czym mowili eksperci na czwartych warsztatach z serii? Oto tematy:
» Kto powinien tworzy¢ przestrzenie publiczne: wtadze miasta czy inwestorzy w ramach swoich projektow?

* Czy miasto moze przekonac - i jakimi instrumentami - prywatne firmy, ze warto inwestowac w przestrzenie
publiczne i zielong infrastrukture?
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» Czy dobre przestrzenie publiczne zawsze potrzebuja prywatnych sponsorow?
* Jak finansowa¢ budowe i utrzymanie przestrzeni publicznych w miescie? Potrzebne rozwiazania systemowe?

 Jakie sa przyktady udanej wspotpracy miasto — inwestor w zagospodarowywaniu wspolnych przestrzeni,
tworzeniu zielonych stref?

» Ktére miejsca w Warszawie, w pierwszej kolejnosci, s3 idealne do zagospodarowania na przestrzenie
publiczne i jaki jest pomyst na nie?

3. Wprowadzenie organizatorow warsztatow do dyskusji

Warsztaty otworzyly gospodynie spotkania: Marlena Happach, dyrektor Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego m.st.Warszawy oraz Katarzyna Wtodek-Makos, dyrektor Biura Rozwoju Gospodarczego
m. st.Warszawy.

— Coraz wiecej czasu spedzamy aktywnie poza domem i poza praca, stad potrzeba budowania takich miejsc. Musimy

tworzy¢ przestrzenie sasiedzkie, fatwo dostepne na piechote, ktére zapewniaja zréznicowang oferte spedzania
czasu — podkreslata w czasie warsztatow Marlena Happach, dyrektor Biura Architektury i Planowania Przestrzennego
m.st.VWarszawy.

— Niezbedna jest cata sie¢ takich ,,miejsc dla ludzi”. Miasto zrealizowato szereg inwestycji w przestrzenie publiczne.
Zarowno tych najliczniej odwiedzanych, w samym centrum, takich jak Bulwary nad Wista, plac Grzybowski czy
przebudowa Swigtokrzyskiej, ale takze tych bardzo lokalnych, jak Stuzewski Dom Kultury, Dom Sasiedzki na Szmulkach,
Ognisko Praga i innych. Nie bylo jednak do tej pory wspodlnych projektéw tego typu z prywatnymi partnerami.

< >
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Na ogét, gdy deweloperzy cos tworza, np. place miedzy swoimi budynkami, nie ma przy tym wystarczajacej wspotpracy
z miastem. Chcemy to zmieni¢, z korzyscia i dla mieszkancow Warszawy, i dla uzytkownikéw komercyjnych budynkow.
Dyrektor Happach podkreslata, ze tworzenie przestrzeni wspolnych jest wazne nie tylko ze wzgledu na postrzeganie
miasta i wygode zycia w nim mieszkancéw, ale rowniez na wizerunek inwestoréw, ktorzy wspottworza tego typu miejsca.

— Wszyscy musimy dzi§ mysle¢, czego beda od nas oczekiwali jutro mieszkancy, przechodnie, najemcy. Wydaje sie,
Ze czas zamknigtych na $wiat zewnetrzny biurowcéw i wytaczonych z zycia biatych kotnierzykow, powoli sie konczy.
Na rynek wchodzi nowa generacja osob, ktére chcg spedzac czas, a nie tylko by¢ w pracy czy robi¢ zakupy. Dlatego
bardzo potrzebna jest wspétpraca miedzy sektorem miejskim a prywatnym, aby spetni¢ ich oczekiwania na wielu
ptaszczyznach. Niestety, brakuje dobrych przylktadéw na wspéttworzenie przestrzeni przez miejskiego i prywatnego
partnera. Dobre prywatne projekty nie weszly w sie¢ tworzonga przez miasto, powstaja samodzielnie, nieco w oderwaniu
od miasta. Mam nadzieje, ze wkrotce sie to zmieni — mowita dyrektor Marlena Happach.

Z kolei Karolina Kaim, cztonek Executive Committee ULl Poland (ULl to organizacja non-profit), zwracata uwage
W czasie warsztatow, jak stolica mogtaby sig zainspirowac dziataniami Bilbao i Chicago, jesli chodzi o tworzenie wspdlnych
przestrzeni z prywatnymi partnerami.

—Warto, aby Warszawa miata jak najwiecej przestrzeni publicznych, bo to one s3 gwarantem istnienia miasta. Nalezy takie
miejsca tworzyd, a nastepnie je animowac i zarzadzaé nimi tak, by przynosity dochody, aby nastepnie moc wzmacniaé ich
atrakcyjnos¢ — mowita Karolina Kaim.

Zwracata tez uwage, ze konieczne jest zaangazowanie prywatnych firm w tworzenie wspolnych przestrzeni w Warszawie,
gdyz takie miejsca pozwalaja na lepsza jakos¢ zycia w miescie. — ULl ma doswiadczenia z innych miast na $wiecie, gdzie
to sie udato. Niektore projekty trwaty wiele lat, rozciagaty sie na wielu hektarach i pociagnety za soba ogromne koszty.
Jednak dzieki wspotpracy sektora prywatnego i publicznego, staty sie wizytowka takich miast jak np. Chicago czy Bilbao
— wymieniata Karolina Kaim.
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4. Dyskusja na temat przestrzeni publicznej i zielonej infrastruktury w miescie

Moderatorem dyskusji byla Grazyna Btaszczak, dziennikarz piszacy o rynku nieruchomosci, redaktor
»Nieruchomosci z gérnej potki”.

Debacie towarzyszyly slajdy tematyczne, przygotowane specjalnie na to spotkanie przez Knowledge i Legal Partners
warsztatow.

I. DENTONS: JAKIMI MECHANIZMAMI DYSPONUJE MIASTO W CELU SKLONIENIA
INWESTOROW DO UDZIALU W KSZTALTOWANIU PRZESTRZENI PUBLICZNE)?

Dyskusja rozpoczeta sie od slajdu o tematyce prawnej. Eksperci z Kancelarii Dentons podkreslali, ze to miejscowe plany
zagospodarowania sa podstawowym narzedziem, za pomoca ktérego organy miasta moga nie tylko tworzy¢, ale tez
wplywaé na przestrzen miejska.

Przestrzen publiczna i zielona infrastruktura

+ Jakimi mechanizmami dysponuje miasto w celu skionienia inwestoréw do udziatu
w ksztattowaniu przestrzeni publicznej?

» Plany miejscowe (MPZP) — powracajgce w kazdym omawianym na warsztatach temacie;
sg podstawowym narzedziem miasta, za pomocg ktérego organy miasta mogqg tworzyc¢ /
wptywac na przestrzehn miejskg

» Uchwalty rewitalizacyjne i zwigzane z nimi zobowigzania naktadane na inwestoréw (umowy)
— pozwalajg na zaangazowanie inwestora w tworzenie przestrzeni publicznej; zakres
zastosowania jest ograniczony do terenéw objetych miejscowym planem rewitalizacji

» Ustawa o drogach publicznych — bardzo ograniczone zastosowanie, jedynie do infrastruktury
drogowej, istotny ale ograniczony wptyw na przestrzen publiczng

» Decyzje o warunkach zabudowy — bardzo ograniczone zastosowanie dla celow tworzenia /
rozwijania przestrzeni publicznych

» Zdecydowana wiekszos$¢ przestrzeni publicznej to tereny miejskie, w ograniczonym zakresie
przestrzen publiczna powstaje na terenach prywatnych; istotng rolg miasta moze byc¢
stworzenie ram do podjecia przez inwestoréw dziatan wptywajgcych na przestrzen publiczng,
np. poprzez udostepnianie wynikow badan i informowanie o planowanych dziataniach w
poszczegolnych kluczowych lokalizacjach z wyprzedzeniem (programy dla ulic, dzielnic) tak,
by dziatania publiczne mogty by¢ skoordynowane z dziataniami inwestorow

* NGO lub organ publiczny dysponujgce atrakcyjnym zasobem marketingowym (np. logo,
hasto, uznany standard), z ktérego inwestorzy mogliby korzysta¢ w zamian za dziatania
w zakresie rozwijania przestrzeni publicznych i zielonej infrastruktury
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Takze uchwaly rewitalizacyjne i zwigzane z nimi zobowigzania naktadane na inwestoréw, pozwalaja na zaangazowanie
ich w tworzenie przestrzeni publicznej (cho¢ zakres zastosowania jest ograniczony do terendéw objetych miejscowym
planem rewitalizacji).
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Zdaniem prawnikow, rola miasta jest stworzenie ram do podjecia przez inwestoréw dziatan wptywajacych na przestrzen
publiczng, np. poprzez udostepnianie wynikéw badan i informowanie o planowanych dziataniach w poszczegélnych
lokalizacjach z wyprzedzeniem (programy dla ulic, dzielnic). Chodzi o to, by dziatania publiczne mogty by¢ skoordynowane
z dziataniami inwestorow, czego brakuje obecnie.

Jak mozna w praktyce przekonac prywatne firmy, ze warto inwestowac¢ w przestrzen?

— Plan miejscowy to podstawa. To on powinien zawierac¢ takze oczekiwania co do dziatan dotyczacych przestrzeni
publicznych. Tymczasem boom inwestycyjny w Warszawie nie przeklada sie na wzrost jakosci tych przestrzeni.
Z drugiej strony absolutnie zdecydowana czes¢ tego typu terendw jest zarzadzana przez miasto, a Wiasciwie przez
najrozniejsze biura miejskie. Cho¢ zdarzaja sie przypadki dobrych przestrzeni, sa jednostkowe.VWarszawa jest miastem,
ktore nie stworzyto oferty dobrej przestrzeni publicznej. Nie wymaga tego tez od inwestorow, ktérych myslenie
o zagospodarowaniu dziatki konczy sie zwykle na granicach nieruchomosci, a nie koncentruje na catych obszarach.
| to zaréwno przy tworzeniu miejsc, jak i zarzadzaniu nimi. | to trzeba zmieni¢, przetamac ten schemat — podkreslat
Wojciech Nowakowski, dyrektor ds. Rozwoju i Komercjalizacji w spotce Dekada.

Dodat, ze inwestorzy oczekuja, aby w chwili, gdy planuja przedsiewziecie, miasto wytyczyto im ramy biznesowe dla
dziatan takze na terenie obok.

W czasie dyskusji padto tez pytanie do inwestorow, jak by zareagowali, gdyby miasto — wydajac pozwolenie — na budowe
powiedziato: ,,budujecie w tym miejscu, a tu potrzebne sa przestrzenie publiczne. Musicie wiec zaplanowaé otwarte na
ulice partery, ustugi dostepne z zewnatrz budynku etc.” Czy deweloperzy byliby otwarci na przyjecie takich wytycznych,
czy rynek komercyjny do tego dojrzat?

— Mysle, ze i whadze Warszawy, i inwestorzy maja dzi$ sSwiadomos¢, ze jezeli miasto nie bedzie atrakcyjne dla mieszkancow,
to oni po prostu nie beda chcieli w nim mieszkac. Dlatego te otwarte partery prywatnych budynkow, ktore miasto
chciatoby wpisaé w swoj program, sa do przyjecia. Jest to do ustalenia, ale wymaga dobrej woli i ustepstw obu stron —
podsumowata Karolina Kaim, prezes Tacit Investment.

W czasie dyskusji eksperci zwracali uwage na koszty utrzymania wspolnych przestrzeni.

— Miejsca ogdlnodostepne okazuja sie czesto cigzarem z punktu widzenia inwestora, szczegdlnie tego, ktory kupi budynek
od dewelopera — zwracat uwage Adam Targowski, menedzer ds. zrownowazonego rozwoju w firmie Skanska.

— Dlatego istotnym elementem jest stworzenie platformy, ktéra mogtaby przeja¢ zarzadzanie stworzona przestrzenia
ogoélnodostepna, gdy np. zmieni sig¢ wiasciciel budynku. Miasto mogtoby odegrac tu istotna role.
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Il. BNP PARIBAS REAL ESTATE - PRZESTRZEN PUBLICZNA: CZY MOZE BYC KREOWANA
| ZARZADZANA JAK OBIEKT KOMERCYJNY?

Eksperci firmy doradczej BNP Paribas Real Estate przekonywali, ze na przestrzen publiczna warto spojrzec jak
na obiekt komercyjny: zrobic¢ analize strefy oddziatywania, analize dostepnosci, konkurencji, konkursy urbanistyczne
(zaréowno w ramach inwestycji prywatnych, jak i miejskich).

Przestrzen publiczna czy moze by¢ kreowana i zarzadzana jak
obiekt komercyjny?

Projekt

Przestrzen publiczna projektowana jak obiekt komercyjny — analiza strefy oddziatywania, analiza
dostepnosci, analiza konkurencji, konkursy urbanistyczne oraz architektury krajobrazu dla wszystkich
przestrzeni dostepnych publicznie, réwniez w ramach inwestycji prywatnych w uzgodnieniu z wtadzami
miejskimi

Zestaw funkcji

Réznorodnosé funkcji, mapowanie funkcji - przestrzen publiczna odpowiadajaca na potrzeby klienta i
spetniajagca wyznaczone kryteria

Optymalny zestaw najemcéw

Wymogi dotyczace wykorzystania parterow - np. w HafenCity prywatna przestrzen w parterach podlega
regulacjom upodabniajacym ja do ,,ulic handlowych”

Analiza odwiedzalnosci i ruchu pieszych

* Dopasowanie stawek czynszu w lokalach miejskich
* Zapobieganie zjawisku dead-end i wprowadzanie funkcji kreujacych ruch
* Optymalizacja dostepnosci komunikacyjnej

Zarzadca strefy centrum miasta / przestrzeni publicznych

* Wspdtpraca z biznesem
* Badania konsumentow
* Monitoring efektywnosci

Aktywne zarzgdzanie wartoscig

Optymalizacja ,przychodu” i kosztéw utrzymania przestrzeni publicznej

BNP PARIBAS Real Estate for a changing world 1
A REAL ESTATE

Zwracali uwage, ze aby nie bylo ktopotow z utrzymaniem takiej nieruchomosci, nalezy zapewni¢ optymalny dla danej
lokalizacji zestaw najemcow.

Marcin Klammer, prezes BNP Paribas Real Estate w Polsce, podkreslat, ze wazne jest, aby dla przestrzeni
publicznych organizowane byty konkursy architektoniczne. — Nie mozna jednak pomija¢ komercyjnego aspektu, czyli
profesjonalnego zarzadzania takim miejscem, ale z drugiej strony nie moze rowniez zabrakna¢ atrakcyjnych aktywnosci
dla spotecznosci lokalnej. Miasto ma tu role nie do przecenienia: zaréwno w kreowaniu przestrzeni, jak i organizowaniu
wydarzen — zaznaczat Marcin Klammer.

W czasie dyskusji padto pytanie, czy miasto poradzi sobie bez pieniedzy sponsoréow z przestrzeniami ogélnodostepnymi
— z ich zagospodarowaniem, a potem utrzymaniem?

— Poradzi sobie, jesli bedzie pamiegtato, ze kluczem do sukcesu jest to, aby ta przestrzen zyta — mowit ekspert BNP
Paribas Real Estate.

<4 >
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lll. CBRE:PASAZ WIECHA - PRZYKLAD WSPOLPRACY MIASTA, DORADCY | INWESTORA

O tym, jak prywatny inwestor zarzadza publicznym pasazem i dlaczego mu sie to optaca, mowita Izabela Janiszewska,
dyrektor Centrum DT Wars Sawa Junior, ekspert firmy CBRE.

Wiasciciel Pasazu: Urzad m st. Warszawy.
Dzierzawca: Domy Towarowe Centrum S.A.

Petnomocnik dzierzawcy: Prime Warsaw Properties
(PWP) — wtasciciel DT Wars Sawa Junior

Zarzadca w imieniu PWP: CBRE

PWP i CBRE w ramach petnomocnictwa od DTC SA zarzadza
Pasazem - pokrywa wszystkie koszty (od$niezanie, obstuga
techniczna, ochrona, sprzatanie, podatki, dzierzawa itp.) oraz
organizuje wydarzenia i akcje promocyjne za ktore pobiera
optaty, po wczesniejszym uzyskaniu zgodny od UM i dokonaniu
dodatkowej optaty za akcje promocyjne.

Na przestrzeni lat udato sig¢ zorganizowac liczne akcje
promocyjne i spoteczno-kulturalne w obrebie Pasazu
(akcje wielu fundacji, Big Book Festival — corocznie wielkie
czytanie ksigzek na Pasazu Wiecha, badania profilaktyczne |
inne). Duzym sukcesem jest organizacja ogrodkow
letnich sasiadujacych lokali gastronomicznych.

— Zaczeto sie od tego, ze whasciciel Doméw Towarowych Centrum zainwestowat kilka lat temu w rewitalizacje pasazu,
aby poprawi¢ otoczenie budynku i przyciagna¢ klientéw. W konsekwencji podpisat umowe z miastem, bo wtascicielem
Pasazu Wiecha jest Urzad m st. Warszawy, i zostat dzierzawca terenu. Natomiast zarzadca pasazu — w imieniu Prime
Warsaw Properties, ktéra jest petnomocnikiem dzierzawcy — zostata firma CBRE — tlumaczyta Izabela Janiszewska.

Od kilku lat zarzadca pokrywa wszystkie koszty zwiazane z utrzymaniem Pasazu Wiecha — np. odsniezania, obstugi
technicznej, ochrony, sprzatania, ptaci podatki, ponosi koszty dzierzawy. Organizuje jednoczesnie wydarzenia i akcje
promocyjne w pasazu, za ktore pobiera opfaty.

— Na przestrzeni lat udato nam sie przeprowadzi¢ liczne akcje promocyjne i spoteczno-kulturalne w obrebie pasazu,
m.in. Big Book Festival — coroczne wielkie czytanie ksiazek w Pasazu Wiecha, ale tez badania profilaktyczne i inne
imprezy. Duzym sukcesem jest organizacja ogrodkow letnich sasiadujacych lokali gastronomicznych — wymieniata Izabela
Janiszewska.

Kto ptaci za utrzymanie Pasazu Wiecha? Wszystkie koszty, facznie z optatami administracyjnymi, pokrywa Prime Warsaw
Properties, ktory z kolei przenosi je na najemcéw doméw towarowych.

— Najemcy maja tego swiadomosc.Wiedza, ze z jednej strony chodzi o pasaz publiczny, ale z drugiej — o dostep do ich
sklepéw. My nie jestesmy typowa galeria handlowa z miejscami do organizowania réznych imprez. Dlatego Pasaz Wiecha,
znajdujacy sie poza budynkiem, spetnia t3 role. U nas nie ma wiec typowych kosztow marketingowych, ale s3 te zwiazane
z utrzymaniem przestrzeni publicznych przed wejsciem do sklepéw — podkreslafa Izabela Janiszewska. — Najemcom sig
to opfaca, maja zapisane utrzymywanie pasazu w umowach.
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lle kosztuje utrzymanie publicznego pasazu lub podobnej nieruchomosci ogélnodostepnej w miescie?
— Zwykle przyjmuje sig, ze takie koszty pochtaniaja od | do |,5 proc rocznego NOI, czyli dochodu operacyjnego netto —

dodat Wojciech Nowakowski z Dekady.

IV. CUSHMAN&WAKEFIELD: OD ZIELONYCH BUDYNKOW - DO ZIELONYCH MIAST

Eksperci firmy doradczej Cushman&Wakefield zwracali uwage, ze 40 proc. powierzchni Warszawy stanowig tereny
zielone, co zgodnie z danymi GUS daje |17 mkw. terenéw zielonych na jednego mieszkanca Warszawy i jest wynikiem
ponad dwukrotnie lepszym niz minimalna norma WHO terendw zielonych na mieszkanca aglomeracji miejskiej.

OD IDEI ZIELONYCH BUDYNKOW
DO IDEI ZIELONYCH MIAST

INWESTYCJE MIEJSKIE

40% powierzchni Warszawy stanowig tereny zielone, co zgodnie z danymi GUS daje 117 m? terenéw
zielonych na jednego mieszkarica Warszawy i jest wynikiem ponad dwukrotnie lepszym niz
minimalna norma WHO terendw zielnych na mieszkarica aglomeracji miejskiej. Jednoczesnie co roku
w ramach projektu budzetu partycypacyjnego ok 30% projektéow poddanych pod gtosowanie dotyczy
obszaréw publicznych, w tym terendw zielonych. Oznacza to, ze mieszkarcy oczekuja zaréwno
nowych obszaréw publicznych jak i podniesienia standardu juz istniejgcych. Coraz bardziej chcg

uciekaé od szarej zabudowy miejskiej i mie¢ mozliwos¢ kontaktu z naturg, ktdra tagodzi uciazliwosci Rekomendacja:
zwigzane z zyciem w duzych aglomeracjach miejskich. Planowanie przestrzenne powinno

ingerowac nie tylko w procentowy
udziat powierzchni biologicznie
czynnej ale rowniez w charakter tej
powierzchni i cel jej tworzenia, tak
aby ptynnie tqczyé przestrzen
prywatnq z przestrzeniq miejskq

INWESTYCJE PRYWATNE

Odpowiadajgc na wspdtczesne oczekiwania najemcéw i klientéw nowe inwestycji biurowe

i handlowe przewiduja realizacje terenéw publicznych otwartych nie tylko na uzytkownikéw, ale i na
mieszkancéw (tarasy, place, parki, pasaze). 30% realizowanych obecnie w Warszawie nowych budynkéw
biurowych przewiduje tego rodzaju przestrzenie skoncentrowane na kreowaniu nowej tkanki miejskiej.
Przestrzen publiczna z elementami zieleni jest zaplanowana w prawie wszystkich nowo powstajgcych
obiektach handlowych lub obiektach o charakterze ,mixed use’. Podaza to za trendami Europejskimi i
Swiatowymi, zgodnie z ktdrymi inwestycje prywatne maja scala¢ obszary miast i tworzy¢ nowe tereny
publiczne.

— Jednoczesnie, co roku, w ramach projektu budzetu partycypacyjnego okoto 30 proc. projektow poddanych pod
gtosowanie dotyczy obszaréw publicznych, w tym terendow zielonych. Oznacza to, ze mieszkancy oczekuja zaréwno
nowych zielonych obszaréw publicznych, jak i podniesienia standardu juz istniejacych. Chcg mie¢ mozliwos¢ kontaktu
z natura, ktéra fagodzi uciazliwosci zwiazane z zyciem w duzych aglomeracjach miejskich — wyjasniata Katarzyna
Kotkowska, Associate,Valuation & Advisory / Consultancy & Research w Cushman & Wakefield.

Co zatem moga zrobi¢ w miescie prywatni inwestorzy! Eksperci Cushman & Wakefield zwracali uwage, ze nowe
inwestycji biurowe powinny scala¢ obszary miasta i tworzy¢ nowe tereny publiczne, zamiast dzieli¢ je. Coraz wigcej
deweloperow, bez nakazéw, przewiduje realizacje terendw publicznych w swoich projektach. | to miejsc otwartych nie
tylko na uzytkownikow biur, ale tez na mieszkancow (tarasy, place, parki, pasaze).

— 30 procent realizowanych obecnie w Warszawie nowych budynkéw biurowych przewiduje tego rodzaju przestrzenie
skoncentrowane na kreowaniu nowej tkanki miejskiej. Przestrzen publiczna z elementami zieleni jest zaplanowana
w prawie wszystkich nowo powstajacych obiektach handlowych lub obiektach o charakterze mieszanym — wyliczata
Katarzyna Kotkowska.
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Zdaniem ekspertow bioracych udziat w dyskusji, planowanie przestrzenne powinno ingerowac nie tylko w procentowy
udziat powierzchni biologicznie czynnej, ale rowniez w charakter tej powierzchni i cel jej tworzenia — tak, aby ptynnie
taczy¢ przestrzen prywatna z przestrzenia miejska.

O tworzeniu otwartych, zielonych miejsc na prywatnym terenie migedzy biurowcami moéwit m.in. Artur Filipiuk,
Operations Director w Adgar Poland.

— Nasza firma zaréwno buduje nowe biurowce, jak tez remontuje stare.VV obu przypadkach przewidujemy, ze przy kazdym
obiekcie mamy tereny zielone. Np. w Adgar Park West na naszym gruncie urzadzilisSmy — na miejscach parkingowych —
tereny zielone. Z Kolei w Adgar Wave, na Stuzewcu, zielence zrobiliSmy na gruncie nalezacym do miasta. Udafo sie,
ale nie bylo to tatwe — opowiadat Artur Filipiuk. — Gdy zgtosiliSmy sie do dzielnicy z pomystem, ta odesfata nas do ZDM,
a on z kolei do miasta, i tak krazyliSmy. Dopiero Zarzad Oczyszczania Miasta pomdgt. ChcieliSmy zainwestowac kilkaset
tysiecy ztotych w zielone miejsce dla najemcéw i mieszkancéw, a formalnosci trwaty prawie rok.

Artur Filipiuk apelowat wiec o przyspieszenie formalnosci w takich przypadkach, gdy nie chodzi o przedsigwzigcia
komercyjne.

— Teraz na Stuzewcu bedziemy budowac amfiteatr; na Konstruktorskiej, na naszej dziatce. Chcemy tam stworzy¢ nowa
tkanke miejska, aby mieszkancy nowych blokéw w okolicy integrowali sie z pracownikami naszych biur, korzystali
wspolnie z dostepnych ustug, a nie patrzyli na siebie przez pfoty. Przestrzen ma by¢ otwarta, ma zy¢ po godzinach pracy
biur — opowiadat Artur Filipiuk.

Budowa amfiteatru pochtonie kilka milionéw ztotych. Zaplanowane funkcje handlowe maja przynosi¢ zysk — pozwoli¢
utrzymac obiekt dzieki ofercie dla najemcow. Natomiast program kulturalny deweloper planuje juz wspdlnie z dzielnica.

Samodzielnie, bez miasta, inwestycje w przestrzenie publiczne ma w planach takze Port Praski. — Chcemy przeznaczyc
5 hektarow na teren zielony ogdélnodostepny, nie tylko dla mieszkancow. Urzadzimy miejsce do rekreacji — mowit
Krzysztof Pykel, dyrektor Inwestycyjny w Porcie Praskim.
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V. JLL:PRZESTRZEN PUBLICZNA - KLUCZOWY ELEMENT DZIELNICY BIUROWE]

Eksperci firmy doradczej JLL wskazywali w czasie dyskusji — na przykfadzie Stuzewca Przemystowego — czego zabrakto
w trakcie rozwoju dzielnicy biurowej. Podpowiadali, jakie funkcje miasto mogto nakaza¢ wykona¢ inwestorom, aby
powstato atrakcyjne miejsce i dla najemcow biur, i dla mieszkancéw jednoczesnie.

Przestrzen Publiczna — Kluczowy Element Dzielnicy Biurowej (@)JLL

Niezbedne elementy przestrzeni publicznych w nowoczesnych
dzielnicach biurowych:

» Ciagi piesze, o alternatywnym do gtéwnych ulic przebiegu, taczace
wazne punkty dzielnicy z weztami komunikacyjnymi.

» Place i skwery wytgczone z ruchu samochodowego.

Centralny plac — Serce dzielnicy — najczesciej zlokalizowany przy
gtéwny wezle komunikacyjnym.

» Zaprojektowane i uporzgdkowane tereny zielone. W HafenCity 38% powierzchni terenu
dzielnicy to ogélnodostepna przestrzen
* Lokale ustugowe w parterach. publiczna. W jej sktad nie wchodzg ulice i

chodniki. Deweloperzy poszczegdlnych
dziatek wpisujg sie w kontekst nakreslony
przez miasto, a nie na odwrét. Partery
wszystkich budynkéw muszg by¢

Linie zabudowy blisko osi ulicy tworzace miastotwoérczg gestoseé.
» Elementy sztuki i matej architektury.

+ Bogata oferta kulturalno-rozrywkowa. ogdinodostepne.
9 yw HafenCity to przyktad wielofunkcyjnej

dzielnicy — obok biur sg budynki mieszkalne o
réznym putapie cenowym, szkoty, hotele i

© 2018 Jones Lang LaSalle Sp. z 0.0. Al rights reserved. ) N L : )
obiekty uzytecznosci publicznej.

Niezbedne elementy przestrzeni publicznych w nowoczesnych dzielnicach biurowych, rekomendowane przez JLL takze
w Warszawie, to:

* Ciagi piesze, o alternatywnym do gtéwnych ulic przebiegu, faczace wazne punkty dzielnicy z weztami
komunikacyjnymi.

* Place i skwery wytaczone z ruchu samochodowego.

» Centralny plac — serce dzielnicy — najczesciej zlokalizowany przy gtdwny wezle komunikacyjnym.
» Zaprojektowane i uporzadkowane tereny zielone.

* Lokale ustugowe w parterach.

* Linie zabudowy blisko osi ulicy tworzace miastotworcza gestosc.

* Elementy sztuki i matej architektury.

* Bogata oferta kulturalno-rozrywkowa.

— Praprzyczyna klopotow Stuzewca jest brak spéjnego planu dla tej dzielnicy i struktura wtasnosciowa. Np. w HafenCity,
ktére mogltoby by¢ wzorem dla Warszawy, wszystkie grunty nalezaty do miasta. Powstata wyspecjalizowana agencja
zajmujaca si¢ rozwojem tej dzielnicy, ktora najpierw zaplanowata na tym obszarze tereny publiczne, a potem dopiero

< >
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sprzedawata poszczegdlne dziatki deweloperom, ktérzy z kolei musieli sie wpisaé sie ze swoim projektem w otoczenie
— opowiadat Jan Jakub Zombirt, dyrektor w dziale Doradztwa Strategicznego w JLL.—Tymczasem na Stuzewcu
byto doktadnie odwrotnie. Dlatego powstato miejsce mato przyjazne, bez przestrzeni publicznych.

Zdaniem eksperta JLL jest niebezpieczenstwo, ze teraz Wola moze stac¢ sie drugim Stuzewcem biurowym, w zwiazku
Z tym, ze powstaje w tej dzielnicy pot miliona mkw. biur. — | dlatego nawet metro w tym przypadku nie pomoze.
Bo tu nie chodzi o komunikacje, ale o przesycenie jedng funkcja tego obszaru — podkreslat Jan Jakub Zombirt.

Dlaczego Wola moze mie¢ ktopoty podobne do Stuzewca? Poniewaz, jak podkreslali dyskutujacy w czasie warsztatow
eksperci, nawet jesli kazdy deweloper tam budujacy deklaruje, ze w ramach jego projektu powstana przestrzenie
publiczne (place, skwery, ustugi etc.), to nie sa to skoordynowane projekty, uzupetniajace sie.

— A kiedy kazdy planuje sam sobie, to moze skonczy¢ sie to réznie. Nie ma tu koordynacji ze strony miasta.
Oczekiwalibysmy od urzednikoéw bardziej aktywnej roli w tej kwestii. Poza tym wokot ronda Daszynskiego brakuje
parku — chyba nie ma zadnego co najmniej w odlegtosci kilometra od ronda. Pytanie: czy miasto mogtoby pozyskac
teren, aby stworzy¢ taki park dla mieszkancow i uzytkownikéw biur w tej okolicy? — mowit Jan Jakub Zombirt.

Padto tez pytanie, dlaczego brakuje miejsca na tereny zielone miedzy biurowcami? Artur Filipiuk, Operations Director
w Adgar Poland, zwracat uwagg, ze jednym z powodow jest godzenie sig¢ przez miasto na stawianie budynkoéw w granicy
dziatki.

Czesc¢ inwestoréw oczekiwataby takze od miasta, aby nie godzito sie na ogradzanie biurowcdw, a tym samym odcinanie
poszczegdlnych nieruchomosci od ogdlnodostepnych terenéw, od ustug. Jednak zdaniem wiadz miasta, niestety,
prawo nie daje takich mozliwosci urzednikom. Nie moga nakaza¢ zdejmowania ogrodzen lub zakaza¢ budowania ptotow
miedzy biurowcami.

— Miasto chciatoby miec¢ taka mozliwosc, ale przepisy nie pozwalaja na to. By¢ moze uchwata krajobrazowa pozwoli na to.
Mamy taki pomyst, aby zakaza¢ ogradzania osiedli mieszkaniowych czy kompleksow biurowych — skomentowata dyrektor
Marlena Happach.
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V1. KNIGHT FRANK: OTOCZENIE BIUROWCA ZYSKUJE NA ZNACZENIU, CZYLI KOMERCY)JNE
PRZESTRZENIE PUBLICZNE

Jakie projekty komercyjne w innych miastach w kraju, poza Warszawa, maja przestrzenie publiczne, ktére warto by byto

stworzy¢ takze w stolicy? Eksperci Knight Frank wskazali m.in. na Garnizon w Gdansku czy bulwar Staromiejski we
Wroctawiu. S3 to jednak przedsiewziecia prywatne.

OTOCZENIE BIUROWCA ZYSKUJE NA ZNACZENIU

PRZYKLADY PROJEKTOW
Atrakcyjnie zaaranzowane KOMERCYJNYCH Z ATRAKCYJNIE
zielone otoczenie biurowca ZAARANZOWANA PRZESTRZENIA
lub ciekawa przestrzen
publiczna w sgsiedztwie
zdecydowanie jest w cenie

Platinium Business Park, Warszawa

Deweloperzy coraz czesciej
sg sktonni ponosi¢
dodatkowe koszty zwigzane
z zagospodarowaniem Pixel, Poznan
przestrzeni publicznej w
poblizu budynku

Business Garden, Warszawa

KOLEJNY KROK:
WSPOLPRACA MIASTA Z
INWESTORAMI PRZY
TWORZEN'U PRZESTRZEN' Garnizon, Gdansk
PUBLICZNEJ

Bulwar Staromiejski, Wroctaw

— Deweloperzy coraz czesciej sa skfonni ponosi¢ dodatkowe koszty zwigzane z zagospodarowaniem przestrzeni
publicznej w poblizu budynku, ale miasto musi od nich wymaga¢ konkretnych dziafan. Inwestorzy wiedza, ze biura to
dzis nie tylko metry, ale przede wszystkim spotecznosc¢ i to dla niej nalezy tworzy¢ miejsce. | to nie tylko samych dla
najemcow, ale takze dla sasiadow budynku — podkreslata Beata Patuszynska z firmy Knight Frank.

Jak zmobilizowa¢ deweloperéw do tworzenia przestrzeni publicznych? — Niezbedne jest wypracowanie modelu
wspotpracy miasta z whascicielami budynkow, takiego ktéry mobilizowatby do wspoétdziatania. Role miasta widzimy takze
przy organizowaniu imprez i promocji miejsc stworzonych przez deweloperow, ale z mysla o mieszkancach — podkreslata
ekspertka Knight Frank.

VIl. COLLIERS INTERNATIONAL: GDZIE JEST CENTRUMWARSZAWY | CZEGO TAM BRAKUJE?

— W stolicy brakuje przestrzeni multifunkcyjnych, reakcji na zmiany funkcji, na zmiany spoteczne — wyliczata Katarzyna
Tasarek-Skrok, Associate Director in the Office Agency w Colliers International.

Zwracata uwage, ze z badan wynika, ze dzi$ typowe miasto jest... mezczyzna w wieku 35 lat, chodzacym w garniturze,
pracujacym w biurze. Dlaczego! Bo to pod takiego mieszkanca sa tworzone wszelkie ustugi w miescie, planowane s3
ulice, komunikacja, rozrywka etc.
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— Kiedy przyjrzymy sie przestrzeni Warszawy: Staremu Miastu, Bulwarom Wislanym, Placowi Grzybowskiemu,
widzimy, ze maja okreslone funkcje, np. handlowe, turystyczne, ustugowe. Ale czy te funkcje sa wystarczajace! Nie.
Tych funkgji jest za mato. A tymczasem ich uzytkownicy powinni mie¢ wybor. Dlatego trzeba tworzy¢ miejsca, ktore sa
wielofunkcyjne, nie zasypiaja, przyciagaja caty czas — podkreslata Katarzyna Tasarek-Skrok.

Natomiast Wojciech Nowakowski, dyrektor ds. Rozwoju i Komercjalizacji w spétce Dekada, zwracat uwage uczestnikow
warsztatow, ze przestrzen publiczna to nie tylko przystowiowe trzy drzewa i tawka.

— Miasto powinno sprecyzowa¢ wymogi dla takich projektow. To czego brakuje, to wiasnie oferta przestrzeni
publicznej. Nie chodzi o fadna kostke i trawnik, super wzoér na chodniku, gdy wokot pustka, bo miejsce w ogdle nie
przyciaga przechodniéw, najemcow. Tego typu projekty nic nie zmienia, bo to nie sa prawdziwe przestrzenie publiczne.
Potrzebne sa miejsca dla ludzi — podsumowat Wojciech Nowakowski.

* Przestrzenie w centrum Warszawy
i ich funkcjonalna réznorodnose¢:

Stare Miasto, CN Kopernik, Bulwary Wislane,
Marszatkowska, Plac Grzybowski

Funkcje: turystyczna, handlowa, rozrywkowa (warstwy
spoteczne), naukowa, biurowa

Udane przyktady z zagranicy:
NYC (Times Square); Brisbane (SouthBank)

Czego brakuje centrum Warszawy?

przestrzeni multifunkcyjnych, reakcji na zmiany funkgcji,
reakcji na zmiany spoteczne, konsultacji spotecznych w
przestrzeni publicznej, obserwacji mediow
spotecznosciowych

Wiekszos¢ uczestnikow spotkania uznata, ze miasto powinno wiecej wymagac od inwestorow: np. naktada¢ obowiazek
funkcjonowania lokalu handlowego lub gastronomicznego w parterze budynku na danym terenie.

— Prébujemy stworzy¢ system spojnych wymagan dla inwestoréw. Zaczynamy od wymogu posadzenia takich
samych gatunkéw drzew na ich terenie, jak rosng obok. Oczekujemy tez pofozenia podobnego rodzaju chodnika,
co utatwi administrowanie terenem, gdy go przejmiemy do eksploatacji — wyjasniata dyrektor Marlena Happach.
— Mamy jednak problem, kiedy inwestor chce stworzy¢ z drogich materiatow okolice wejscia do swojego budynku,a potem
przekaza¢ nam ta czes¢ nieruchomosci. Takie rozwiazanie jest nie tylko niespdjne z tym, co juz istnieje obok, ale rowniez
oznacza wyzsze koszty utrzymania w przysztosci. Dlatego nie mozemy sie na nie godzi¢ — wyjasniata Marlena Happach.
— Bedziemy réwniez dazy¢ do koordynowania dziatan deweloperéw na danym terenie, aby powstawaly spdjne
przestrzenie ogélnodostepne, uzupehiajace sie.
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5. Podsumowanie — wnioski i postulaty uczestnikow warsztatéw
(z dyskusji oraz wypetnionych ankiet)

* Wiekszos¢ uczestnikébw warsztatow oczekuje, ze miasto bedzie zacheca¢ prywatne firmy
do inwestowania w przestrzenie publiczne i zielona infrastrukture (np. poprzez stworzenie modelu
wspotpracy, gotowe] oferty atrakcyjnej dla inwestora; wprowadzenie ulg czy obnizenie podatkéow
dla firm inwestujacych w przestrzenie publiczne; wsparcie w procedurach formalno-administracyjnych
dla projektow, ktore zawierajg program dla mieszkancow).

* Wiekszos¢ uczestnikow warsztatow przyznata, ze dobre przestrzenie publiczne potrzebuja
prywatnych sponsorow (idealnie, gdy dziatania i fundusze publiczno-prywatne sa pofaczone; prywatni
inwestorzy takze maja wptyw na marke miasta).

*  Jesli chodzi o finansowanie budowy i utrzymania przestrzeni publicznych w miescie, uczestnicy warsztatow
rekomendowali rozwiazania systemowe (podatkowe, dotacje, sponsoring, PPP).

* Jezeli chodzi o miejsca w Warszawie, ktére sa idealne — zdaniem uczestnikow warsztatow —
do zagospodarowania na przestrzenie publiczne, to w pierwszej kolejnosci wymienili: Plac Teatralny
z parkingiem, okolice Dworca Centralnego, Plac Defilad, Plac Zbawiciela, Plac Trzech Krzyzy,
przestrzen przed Szkota Gtéwna Handowa.
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6. Co dalej?

W ramach projektu Grow with Warsaw zaplanowano
szesc¢ spotkan.

Kazde z nich jest poswigcone innemu sektorowi rynku
nieruchomosci.

Pod koniec 2017 r. odbyty si¢ pierwsze warsztaty.
Ich tematem byt rozwoj rynku handlu i ustug.WV lutym 2018
r. uczestnicy dyskutowali o tym, co ufatwia, a co utrudnia
rewitalizacje w stolicy, w kwietniu méwili o potrzebie
tworzenia nieruchomosci wielofunkcyjnych.

Kolejne, jesienne tematy warsztatow to: rozwdj rynku
mieszkaniowego oraz rozwoj gospodarczy miasta.

Raporty z warsztatow Grow with Warsaw sa dostepne w Internecie — na stronach miejskich:
http://architektura.um.warszawa.pl/

Knowledge Partners s3 agencje:
BNP Paribas Real Estate, CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, JLL, Knight Frank, Savills.

Legal Knowledge Partner jest kancelaria Dentons.
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