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Plany, plany | jeszcze raz plany

Architekci i deweloperzy doceniaja dobre checi wiadz stolicy. Ale jednocze$nie wypominaja wiodarzom braki
w strukturze administracyjnej oraz zbyt matg ilo$¢ planéw miejscowych

Krzysztof Ismonowicz

Stowarzyszenie Forum Rozwoju
Warszawy

Brak spojnej wizji rozwoju miasta.
Obecna liczba inwestoréw zamierzaja-
cych realizowa¢ budynki wysokie przera-
sta wlodarzy naszego miasta. Do Ratusza
splywa ogromna ilo$¢ wnioskéw o wy-
danie warunkéw zabudowy. Przy obec-
nym zapleczu administracyjnym i braku
uchwalonych miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego, wytwo-
rzyl si¢ klimat niepewnoéci i oczekiwa-
nia. Najgorszym efektem tego stanu rze-
czy moga by¢ dwa skrajne rozwigzania.
Pierwsze to wydawanie zgody na wszyst-
kie zaproponowane budynki wysokie.
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Drugim za$ mogtoby by¢ maksymalne
przeciaganie w czasic wydawania decyzji.
To ostatnie mogloby skutecznie zahamo-
wac realizacje takich inwestycji.

Najwigkszym problemem przy realiza-
cji budynkéw wysokich jest brak spdjnej
koncepcji, polityki wysokosciowej miasta.
Wizji, kedra znalazta by odzwierciedlenie
w terenie miasta pokrytym uchwalonymi
miejscowymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego. Inwestor przymierza-
jac si¢ do swojej inwestycji musi uzyskaé
wpierw decyzj¢ o warunkach zabudowy.
W wielu przypadkach ma ona charakeer
sondy: co miasto pozwoli wybudowa¢ na
danej dzialce? Zdarza si¢, ze do Ratusza od
jednego inwestora wplywa kilka wnioskéw
o warunki zabudowy dla jednej dziatki.
Konieczno$¢ uzyskania decyzji o warun-
kach wydluza ewentualny proces inwesty-
cyjny, badz go skutecznie hamuje.

Opracowania na kedrych opiera si¢ mia-
sto przy wydawaniu zgody na lokalizacj¢
budynkéw wysokoéciowych nie sg spéjne,
a przede wszystkim nie s3 jawne dla prze-
cigtnego Inwestora.

Janusz Lichocki

Prezes
Epstein

Potrzebna grupa nacisku. Dcbata
byla bardzo ciekawg forma podzielenia
sic doswiadczeniami pomiedzy firmami,
ale duzym rozczarowaniem bylo nie poja-
wienie si¢ przedstawicieli miasta. Wszyscy
sobie zdaja sprawe z problemu, ale roz-
wigzanie tego lezy tylko po stronie mia-
sta. Nalezaloby stworzy¢ grupe lobbingo-
wa zlozong z firm architektonicznych i de-
weloperskich, ktéra wywicralaby nacisk na
wladze miasta. Sprawa ta powinna byc¢ le-
piej naglo$niona w mediach, tak zeby wy-
wrze¢ jak najwigkszy nacisk na osoby spra-
wujace wiadze.
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Stefan Kurylowicz
APA Kurytowicz

Po pierwsze —infrastruktura. Wiadze
Warszawy deklarujg poparcie dla inwestycji
o takim charakterze. Jest to zjawisko pozy-
tywne. Swiadczy o ich ambicjach stworze-
nia ze stolicy metropolii, oraz braku bez-
podstawnych obaw.

Te deklaracje dobrej woli nie przekladaja sie
niestety na dziatania administracji samo-
rzadowej i stuzb planistycznych. Brak jest
planéw miejscowych szczegélnie tych do-
tyczacych obszaru §rédmiescia. Procedura
wydawania decyzji administracyjnych
o Warunkach Technicznych Zabudowy
jest bolesnie bolesna i nieprzejrzysta. W do-
datku opracowania majace okresli¢ rejony,
w ktorych inwestycje tego gatunku po-
wstawa¢ moga, maja charakter inwentary-
zacji zgloszonych zamierzen inwestorskich,
nie za$ $wiadomej polityki przestrzenne;j.
Najstabszym elementem tej ukladanki jest
infrastruktura miejska, a whasciwie jej brak.
Zaktadajac optymistycznie, ze w perspek-
tywie kilku lat zrealizowany zostanie kaz-
dy ze zgloszonych wiezowcéw moze oka-
zaé sig, iz dotrze¢ do nich bedzie mozna je-
dynie rowerem, a z braku wlasciwego zasi-
lania pozostanie nam ekologiczne o$wietla-
nie $wiecami i powr6t do lamp naftowych.
Proces inwestycyjny takich budynkéw naj-
bardziej utrudnia i wstrzymuje brak doku-
mentéw planistycznych, ktdre pozwolityby
jeszeze przed zakupem terenu w sposéb jed-
noznaczny okresli¢ faktyczng mozliwg ska-
le inwestycji. W rezultacie ich braku, kazdy
zinwestujgcych zmuszony jest we wlasnym
zakresie wykonywaé opracowania studial-
ne. Nie majac pewnosci czy otrzymajg apro-
bate dla swoich planéw, w postaci prawo-
mocnej decyzji o warunkach zabudowy,
zmuszeni sa do inwestowania ogromnych
pienigdzy tak naprawde w ciemno.

W catym procesie projektowania i przygo-
towaniainwestycjielementamikrytycznymi
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s3 niewydolno$¢ struktur administracyj-
nych, przedluzajace si¢ w nieskonczo-
nos¢ terminy uzgodnien, zmienno$¢ decy-
zji urzedniczych oraz $wiadomo$¢ pelne-
go braku odpowiedzialnosci za decyzje zle
lub glupie. W efekcie, gdy klient pyta mnie
o czas potrzebny do zrealizowaniu etapu
projektowego, jestem w stanie poda¢ mu
czas narysowania projektu. Jednak nawet
po 35 latach prakeyki proba przewidzenia
terminu uzyskania finalnych decyzji admi-
nistracyjnych, w tym pozwolenia na budo-
we, jest wrdzeniem z fuséw.

Przykladem braku efektywnosci jest hi-
storia planéw zabudowy Placu defilad.
Osobiscie nie jestem zwolennikiem zad-
nego z proponowanych sposobéw jego
zagospodarowania. Kazda z upublicznio-
nych razi moim zdaniem schematyzmem.
Prébujemy w ramach dziatalnosci dydak-
tycznej Wydziatu Architekeury Politech-
niki Warszawskiej wlaczy¢ w t3 dyskusje
mlodsze pokolenie architektéw — naszych
studentéw. Dalismy im za zadanie wymyéle-
nie koncepcji zabudowy zachodniej pierzei
Alej Jerozolimskich. Licz¢ na to, iz archi-
tekei najmlodszego pokolenia, otwarci na
$wiat i bez komplekséw oraz narzucanych
odgérnie ograniczen, potrafig zapropono-
wacé bardziej odwazna i ciekawa wizje tego
fragmentu miasta.

Jestesmy obecnie zaangazowani w pro-
jektowanie kilku budynkéw, keére moz-
na okregli¢ jako wspéiczesne budynki wie-
zowe. Najblizsze realizacji sa dwie wie-
ze kompleksu biurowego Silesia Towers
w Katowicach przygotowywane na zlece-
nie firmy Trigranit. Wyzsza z nich bedzie
miata wysoko$¢ 140 m.

Oczekujemy obecnie na pozwolenie na bu-
dowe i liczymy na mozliwo$¢ jej rozpocze-
cia do Wrzesnia tego roku. Rozpoczeta sie
juz budowa najbardziej krzywej z prostych
wiez, czyli apartamentowca Prosta Tower
projektowanego przez nas na zlecenie fir-
my Marvipol. Oprécz tego, w Warszawie
czekamy na decyzje o warunkach zabu-
dowy dla dwéch budynkéw, z keérych je-
den bedzie mial przeznaczenie mieszkalne
a drugi biurowe. Wedlug intencji naszych
i dewelopera beda one mialy odpowiednio
200 i 240m. Ponadto jeste$my na etapie
prac studialnych dla dwéch innych inwe-
stycji o wysokosci wickszej niz 200 m w re-
jonie Scistego centrum Warszawy.

Dawid Zach

Prezes
Atlas Estates

Potrzeba jednoznacznych zasad.
Obserwowany w ostatnich latach boom na
rynku nieruchomosci wymuszat potrzebe
podejmowania szybkich i jednoznacznych
decyzji. O ile deweloperzy gotowi sa reali-
zowac¢ projekty zmieniajace krajobraz sto-
licy, o tyle procedury administracyjne sku-
tecznie je wstrzymuja. Liczymy na to, ze
wejécie rynku nieruchomosci w faze stabi-
lizacji juz wkrétce zaowocuje okredleniem
jednoznacznych zasad gry obejmujacych
réwniez budowe wysokosciowc6w.

Najwigkszym problem w realizacji wysoko-
$ciowcdw w stolicy jest brak jednoznacz-
nych decyzji, w ktdrym kierunku bedzie
rozwija¢ si¢ architektura miasta. Aktualnie
w trakcie realizacji s3 tylko wieze aparta-
mentowe Platinum Towers oraz Zlota 44.
Pozostalych 50 projektéw nadal oczekuje
na decyzje Urzedu Miasta.

Akrtualnie, dziatania grupy Atlas Estates
skupiaja si¢ wokol realizacji inwestycji
Platinum Towers — pierwszych wiez apar-
tamentowych w Warszawie. Mamy nadzie-
j¢> ze w najblizszych miesiacach pojawia si¢
jednoznaczne przepisy okreslajace, jakiego
rodzaju budynki bedzie mozna budowaé
w stolicy. Nie wykluczamy realizacji kolej-
nych tego typu projektéw, co wigcej mamy
nadzieje, ze realizacje jednego z nich roz-

poczniemy juz w przyszlym roku.
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Jarostaw Zagorski

Director Ghelamco Poland
Commercial & Business Development

Uzupelnic portfolio. Niewatpliwie ni-
gdy wezesniej w Warszawie tak wielu in-
westoréw nie deklarowalo checi budowy
wysokosciowcdw jak obecnie.

W miescie zlozone s3 wystapienia o wa-
runki zabudowy dla kilkunastu wysokich
budynkéw, w tym takze dla naszej wie-
zy — Warsaw Spire. Sytuacja ta wymaga
wzmozonej pracy ze strony urz¢dnikow,
ale zdecydowanie nalezy przyznaé, ze mia-
sto przychylnie patrzy na pomysly inwe-
storow. Whadze Warszawy z duza otwarto-
$cig podchodza do tego rodzaju inwestycji
i starajg si¢ pomaga¢ deweloperom.

Gléwnym problemem branzy, keéry
dotyczy wszystkich inwestycji, nie tyl-
ko wysokich budynkéw jest brak pla-
néw zagospodarowania terenu. W chwi-
li obecnej niecale 20 proc. powierzchni
Warszawy ma przyjete miejscowe plany
zagospodarowania.

Druga kwestia to nieurcgulowanc sprawy
wlasnosciowe terendw i dzialek — szcze-
gdlnie w centrum miasta, a takze inne za-
gadnienia prawne, ktore zwalniajg proces
udostepnienia terenéw pod inwestycje.

Ghelamco planuje tego typu inwestycje.
W tej chwili projekey te znajduja si¢ jed-
nak w we wstepnej fazie. Nie chcemy wige
podawaé szczegotow ich lokalizacji czy
specyfikacji. Projekty wysokosciowe nie
stang si¢ jednak gléwnym filarem dziatal-
nosci Ghelamco.

Tego rodzaju inwestycje maja by¢ dopel-
nieniem naszego portfolio, projektami
wizerunkowymi, pozwalajacymi naszej
firmie jeszcze silniej wpisywa¢ si¢ w kra-
jobrazy i plany zagospodarowania pol-
skich miast.
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Andrzej Wyszynski
architekt
MWH Architekci

Powstrzymac protesty. Wiadze War-
szawy deklaruja gotowo$¢ wspdlpracy
i przygotowuja si¢ do niej. Najlepszym do-
wodem jest przedstawiona analiza (dla lo-
kalizacji budynkéw wysokich). Lecz jed-
noczeénie to ,kompleksowe podejécie do
tematu” hamuje proces wydawania poje-
dynczych decyzji o warunkach zabudowy.
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Piotr Szaroszyk

architekt
Szaroszyk & Rycerski Architekci

Kiopoty w trzech obszarach. Czy wla-
dze Warszawy sg przygotowane do wspol-
pracy z deweloperami realizujacymi niety-
powe (pod wzgledem architektonicznym
i technologicznym) inwestycje typu drapa-
cze chmur? Wladze stolicy sa przygotowa-
ne mentalnie do takich inwestydji lepiej niz
mozna by si¢ spodziewac. Przede wszystkim

Liczba urzednikdw rozpatrujacych wnioski o wydanie
decyzji o wzizt jest niewystarczajaca, co potwierdza sam
urzad. Zrédtem diugotrwatoéci proceséw decyzyjnych
wiadz miasta moze by¢ zwykty ludzki strach przed

popetieniem btedu.

Zakladajac ze w oparciu o przygotowana
analize zostang okreslone zasady dla wyda-
wania decyzji WZ (okreslony obszar, limity
wysokosci, wskazniki, itp...) to ,ruszy lawi-
na” 40 wnioskow, ktore czekaja w Urzedzie
Miasta. Moze si¢ okaza¢ ze przeroénie to
mozliwosci (kadrowe) Biura Architekeury
i Planowania Przestrzennego.

Juz dzi$ urz¢dnicy narzekaja ze sa przecig-
zeni praca! Najwickszym problemem przy
tego typu inwestycjach sg skomplikowa-
ne procedury administracyjne i przesad-
na drobiazgowo$¢ wymagan natury for-
malnej. Powodowane jest to narastajaca
falg protestow skladanych przeciw decy-
zjom administracyjnym, pod byle pretck-
stem, przez sqsiad(’)w i rézne organizacje.
Czesto uzurpuja sobie one prawo do bycia
strong w tych postgpowaniach. Powstaje
szczegblnego rodzaju ,kazuistyka” — jesli
co$ byto powodem uchylenia jakie$ decy-
zji, to staje si¢ wymaganiem dla inwesto-
réw wystepujacych z kolejnym wnioskiem.
Jest to praktyka rozbudowujaca i wydhuza-
jaca niepotrzebnie caly proces.

lokalni politycy zdaja si¢ mie¢ wolg nie blo-
kowania, a nawet popierania tego kierunku
rozwoju. Merytorycznie przygotowane nie
s3. Miastu brak administracyjnej skuteczno-
$ci. Sprawy ciagna si¢ jak zawsze, procedury
s niejasne badz nieskuteczne. Nie udaje sie
we wlaciwym stopniu zagospodarowac po-
jawiajgcego si¢ zainteresowania naszym mia-
stem wielkich inwestoréw. Przyczyn proble-
méw zwigzanych z realizacje nowych projek-
tow inwestycyjnych mozna upatrywaé przy-
najmniej w 3 obszarach. Po pierwsze, pra-
wie catkowicie brak planéw miejscowych
zagospodarowania przestrzennego, a obec-
nie funkcjonujaca procedura decyzji o wa-
runkach zabudowy Zle dziala w przypadku
obiektéw majacych wybija si¢ z otoczenia.
Po drugie liczba urzednikéw rozpatrujacych
whnioski o wydanie decyzji o wzizt jest nie-
wystarczajaca, co potwierdza sam urzad. Na
koniec warto réwniez wspomnie¢ o dhugo-
trwalosci proceséw decyzyjnych wladz mia-
sta, ktérej zrodlem moze by¢ zwykly ludzki
strach przed popetnieniem bledu. =
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