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Wspoipraca z sektorem
prywatnym na terenach
nienalezacych do miasta

Tomasz Jeleriski
Politechnika Krakowska

Tereny zieleni podlegaja w miescie podziatom
wlasnosciowym, totez finansowane sg z publicznych oraz
prywatnych §rodkéw. Inwestycje prywatne maja znaczacy
wplyw na forme, funkcjonalnoéé i obraz miasta. Ten wplyw
bywa czesto destrukeyjny, dlatego promujemy w tym
rozdziale dziatania tych inwestoréw i deweloperéw, ktérzy
madrze inwestuja w zielen. Swiadomi inwestorzy prywatni
s3 cennymi partnerami dla wiadzy publicznej zabiegajacej
0 obecnosé i jakos¢ zieleni w miescie.
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Wspétpraca z sektorem prywatnym na terenach nienalezacych do miasta

W rozdziale 2 opisalismy ogélne zasady zarzadza-
nia terenami zieleni o réznych formach wlasnosci
i uzytkowania. W catym poradniku konsekwentnie
akcentujemy potrzebe wspdltpracy miedzysektoro-
wej 1 mozliwo$¢ partnerskiego wspétfinansowania
inwestycji w zieleri. W niniejszym rozdziale kon-
centrujemy si¢ na dobrych praktykach zarzadczych
iinwestycyjnych, ktére zaowocowaly przestrzeniami
o ponadstandardowym udziale i jakosci zieleni w prze-
strzeniach publicznych, pétpublicznych i pétprywat-
nych. Przedstawione tu przyklady dotycza dziatari
w réznych skalach przestrzennych: od niewielkiego
kompleksu biurowego i anekséw parkowych, poprzez
kilkusetmetrowy zielony trakt, wielkomiejski plac,
zielei w strefach komercyjnych, centrach bizneso-
wych i handlowych, po kompletng dzielnice miejska
(opisang w studium przypadku 10.1). Przyktady te
rézni m.in. czas potrzebny na realizacje zatozen: nie-
ktére sa gotowe, inne opisujemy w pierwszych fazach
realizacji, a ich dokoriczenie moze wymaga¢ jeszcze
wielu lat konsekwentnej wspélpracy.

Miasta coraz czesciej sygnalizuja cheé¢ angazowa-
nia podmiotéw prywatnych w dzialania na rzecz
zieleni. Po stronie biznesu réwniez obserwuje si¢
rosngce zainteresowanie zazielenianiem inwestycji
oraz przestrzeni je otaczajacych, m.in. w ramach
programéw spolecznej odpowiedzialnosci. Istotnym
ograniczeniem rozwoju wspélpracy miedzy sekto-
rem publicznym i prywatnym jest niedostatek dzia-
tan informacyjno-edukacyjnych z zakresu ochrony,
ksztaltowania i utrzymania zieleni, skierowanych
do prywatnych inwestoréw i deweloperéw. Poziom
$wiadomosci i wiedzy na temat przyrody w miescie
jest stosunkowo niewysoki wéréd przedstawicieli
dzialéw zajmujacych si¢ spoleczng odpowiedzial-
noscig biznesu, co odbija si¢ na skutecznosci reali-
zacyjnej. Pilnym zadaniem wydaje si¢ opracowanie
uniwersalnych oraz miejscowych wytycznych doty-
czgcych bardziej zaawansowanych form i zakres6w
wspoélpracy pomiedzy biznesem a wladza publiczna
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(Biejat, 2017). W tym celu powinno si¢ wykorzy-
stywa¢ doswiadczenia plynace miedzy innymiz lo-
kalnych dobrych praktyk.

W wypracowaniu nowych modeli wspétpracy
moga pomdc organizacje trzeciego sektora, ktére
wezesniej posiadly umiejetnosci wspétdziatania
z samorzadami, lokalnymi spoleczno$ciami i biz-
nesem (por. rozdziat 5). Przy budowie osiedla Nowe
Zerniki we Wroctawiu (opisanego w studium przy-
padku 10.1) Stowarzyszenie Architektéw RP byto
inicjatorem i pelni funkcje¢ partnera merytorycz-
nego w zlozonym procesie inwestycji publiczno-
-prywatnej. W ramce opisujemy réwniez przykiad
krakowskiej Supersciezki, gdzie Fundacja Aktyw-
nych Obywateli byta zaangazowana jako moderator
procesu partycypacyjnego.

Ciekawy jest przypadek krakowskiego Osiedla
Mieszkaj w Miescie (MWM). Rozlegty teren po
dawnym motelu Krak w Bronowicach Malych miat
by¢ w calosci przeznaczony pod inwestycje dewe-
loperskie. Dzieki akeji spolecznej pozostawiono
w rekach miasta okolo dwuhektarowa dziatke.
Powstaje tam park, w istotnym stopniu wspéifi-
nansowany przez dewelopera, firme Henniger In-
vestment. Inwestorowi zalezy, aby w przyszlosci
przestrzen osiedla, ktére buduje, zintegrowata sie
z parkiem publicznym. Poniewaz osiedle MWM
to inwestycja wieloletnia, ktéra powstaje w oparciu
o calosciowa koncepcje urbanistyczna, w miejscu,
gdzie w przyszlo$ci powstanie miejska aleja, posa-
dzono juz drzewa. Na jeszcze niezainwestowanych
dzialkach, jako tymczasowe rozwigzanie pozwala-
jace na poprawe estetyki przestrzeni i dostarczenie
mieszkaricom ustug ekosysteméw, deweloper zato-
zyl i udostepnit take kwietna.

W Lodzi firma deweloperska Budomal w2013 r.
zawigzala z miastem partnerstwo publiczno-pry-
watne w celu oczyszczenia i rehabilitacji nie-
uzytku przylegajacego do Osiedla Lisciasta Park.
Czgéciowo w ramach obowiazkowej kompensacji
przyrodniczej za drzewa wycigte przy budowie,
a czesciowo dla podniesienia atrakeyjnosei tego
nowo budowanego osiedla, deweloper w catosci
sfinansowal prace na dzialce nalezacej do miasta,
ktére nastepnie przejeto obowiazki dalszego utrzy-
mania terenu wiaczonego do parku doliny rzeki

Sokotéwki (Ambrose-Oji i in., 2017).




Ramka 1. Zarzad Zieleni m.st. Warszawy - dobra praktyka partycypacji
i wspétfinansowania

Zarzad Zieleni m.st. Warszawy (ZZW) wdraza mechanizmy dialogu i partycypacji umozliwiajace
sprawniejsze ksztattowanie zielonej infrastruktury. Chodzi przede wszystkim o zachecenie
przedsiebiorcow i mieszkarficow do udziatu w kreowaniu i rozwoju miejskiej zieleni. Kompleksowy
program ZZW obejmuje: zgtaszanie inicjatyw (diagnoze), szukanie rozwiazaf oraz finansowanie
projektow i realizacji. ZZW chce dziata¢ zardwno na terenach bedacych w dyspozycji miasta, jak i na
terenach niepublicznych, w oparciu o porozumienia o zagwarantowaniu swobodnego dostepu do tych
obszardw i trwatosci dziatan. Ta oferta skierowana jest gtdwne do wspdlnot lokalnych i spotdzielni, ale
moze tez by¢ zacheta dla deweloperdw.

Do finansowania programu przewidziano dwa rodzaje wsparcia: fundraising indywidualny - wsrod
0s6b prywatnych, szczegélnie mieszkaricéw, i fundraising korporacyjny - kierowany do warszawskich
przedsiebiorcow, w tym szczegdlnie do deweloperow. Zaktada sie, ze partycypacja prywatnych
inwestoréw przyniesie korzysci firmom, ktore beda miaty szanse zbudowania swojego ,zielonego”
wizerunku, a takze miastu, ktére zyska kolejne elementy przyrodnicze wpisane w szersza strategie
zazieleniania metropolii.

Dziatania fundraisingowe sa swego rodzaju odwréconym budzetem partycypacyjnym. Udostepniajac
wiedze i umiejetnosci pracownikow ZZW, miasto chce zacheci¢ podmioty prywatne do finansowania

w ich sasiedztwie nasadzer zieleni, np. szpalerdw drzew. W przypadku obszaréw przyulicznych
partnerzy zobowiazani sg jedynie do sfinansowania zakupu i posadzenia roslin, a ich pielegnacja zajmie
sie miasto (Urzad m.st. Warszawy, 2017).

Swoje dziatania ZZW realizuje przez partneréw spotecznych, ktorzy maja prowadzi¢ marketing
bezposredni i aktywnosci edukacyjne, rozpowszechnia¢ informacje o programie, a takze pozyskiwac
Srodki finansowe. W tym celu rozwijane sg metody, ktore juz dobrze zafunkcjonowaty w stolicy, np.
Inicjatywa Lokalna, ktéra dziata przy Centrum Komunikacji Spotecznej.

Partnerzy docelowo beda dziata¢ w dziewieciu zdefiniowanych obszarach: programie ,Milion drzew dla
Warszawy” (por. studium przypadku 7.2); pielegnacji ,,drzew weteranow”; poprawie dostepnosci terenéw
zieleni przez likwidacje barier architektonicznych; dostosowaniu terenéw zieleni do zréznicowanych
form aktywnosci fizycznej mieszkaricow; rozwoju zieleni dla wspélnot lokalnych; a w kolejnych krokach
m.in. budowie urzadzen stuzacych zréznicowaniu siedlisk i wykorzystaniu przybrzeznych terenéw ciekow

Tomasz Jeleriski

i kanatow oraz wod w nich ptynacych. W ramach tych dziatar wspierane sa takze ogrody spoteczne.

Przygotowano gotowe pakiety, ktore przedsiebiorcy lub mieszkaricy moga sfinansowac, np. ,Drzewo
dla Warszawy”, ,0gréd Deszczowy”, ,Opiekun Drzewa”, ale moga one by¢ modyfikowane i wzbogacane
przez fundatoréw. Partycypacja podmiotéw prywatnych moze odbywac sie na drodze bezposredniego
pokrycia kosztéw lub darowizny na rzecz spotecznego partnera programu. Oprocz mechanizmow
wsparcia finansowego program ma obja¢ takze system nagrod.

Z zasady za sposéb i jako$¢ wyposazenia prze-
strzeni publicznych odpowiedzialny jest samorzad
miasta, ale pozwolenie na zabudowe nowego terenu
wigze si¢ coraz czgéciej ze zobowigzaniem prywat-
nego inwestora do wybudowania niezb¢dnej infra-
struktury. Miasto powinno zadba¢, aby w kazdym
przypadku takie zobowigzania nie dotyczyty tylko
technicznych aspektéw inwestycji, ale uwzgledniaty
réwniez elementy biekitno-zielonej infrastruktury,
w tym nasadzenia. Te powinny by¢ dobierane

zgodnie z lokalnymi przepisami i aktualng wiedza
o miejskich ekosystemach, a takze zasada zanie-
chania proceséw zubazajacych bioréznorodnosé.
Problemem bywa nie tylko niewtasciwy dobér
roélin do nasadzen, ale tez zbyt intensywna i nie-
wlasciwa pielegnacja zieleni, przyczyniajaca si¢ np.
do zmniejszenia liczebnosci niektérych gatunkéw
ptakéw. Dobry przykiad odpowiedniego Zrédia wie-
dzy dajg krakowskie ,Standardy zaktadania i pie-
legnacji podstawowych rodzajéw terenéw zieleni
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Ramka 2. Supersciezka — dobra praktyka wspdlnej kreacji miejsca

Placemaking (kreacja miejsca) jest idea i globalnym ruchem miejskim. Wykorzystuje potencjat lokalnej
spotecznosci, a czesto rowniez prywatny kapitat, do wspélnego ksztattowania miejsc, ktore inspirujg do
zdrowego, aktywnego zycia i budujg wiezi spoteczne. Istotg kreacji miejsca jest dziatanie w przestrzeni
o niewykorzystanym potencjale. Zieleri jest czynnikiem szczegdlnie waznym od samego poczatku
procesu angazowania i aktywizacji spotecznosci wokot miejsca (Jeleriski i in., 2009).

Jednym z wiekszych projektow, ktore przecierajg Sciezke partnerskiej wspotpracy miedzy samorzadem

a prywatnym biznesem w formule placemakingu, jest Supersciezka, czyli dziatanie na rzecz
zagospodarowania przestrzeni pomiedzy rondami Mogilskim i Grzegorzeckim w Krakowie. To ponad

5 ha terenu o dtugosci ponad 500 m. Firma Skanska - inicjator i gtowny sponsor przedsiewziecia -

oraz krakowski ZZM potwierdzaja, ze ten projekt jest wyjatkowym eksperymentem ze wzgledu na skale

i metode pracy. Inicjatywa wymagata opracowania indywidualnego modelu wspotpracy miedzy miastem,
strong spoteczng i prywatnym fundatorem. Gtdwnym konsultantem przedsiewziecia byto biuro Jana Gehla,
a organizatorem i moderatorem warsztatéw - Fundacja Aktywnych Obywateli im. Jozefa Dietla. Opieke
nad przedsiewzieciem objeto dwdch wiceprezydentéw miasta odpowiedzialnych za infrastrukture i rozwdj.

W ciagu kilku miesiecy 2015 r. odbyty sie cztery spotkania warsztatowe z udziatem mieszkancow,
wystawa przedstawiajaca wizualizacje idei projektowych i proces ich powstawania oraz otwarta
debata i gtosowanie nad ostatecznym ksztattem Sciezki. Mysla przewodnia, wokot ktorej budowany
jest charakter zatozenia, jest Stowo, zastosowane w zieleni, wodzie, matej architekturze, rzezbie,
tymczasowych scenografiach, projekcjach swiatta i dZzwieku.

Do maja 2016 r. trwaty prace koncepcyjne potaczone z szeregiem spotkan i uzgodnien, a do stycznia
2017 r. powstawat projekt wykonawczo-budowlany I etapu realizacji. W czerwcu 2017 r. zakoriczono
I etap Sciezki, obejmujacy przestrzedi publiczng przed budynkiem AXIS oraz skwer im. Mariana Eilego.
Na skwerze pojawity sie nowe nasadzenia bylin, traw ozdobnych (ponad 1300 m?), drzew (ponad 60)
i krzewdw (blisko 2000) oraz fontanna i poidetka. Istotnym elementem skweru jest stworzony na
nowo plac zabaw, wykorzystujacy naturalne materiaty. Catkowicie wymieniona zostata nawierzchnia
oraz mata architektura, postawiono obiekty sztuki i tablice z informacjami o tworczosci patrona
skweru i zatozonego przez niego tygodnika ,Przekréj”, a takze opisujace sam projekt Supersciezki.
Koszt realizacji I etapu, ponad 2 mln zt, poniosta Skanska, ktéra byta takze generalnym wykonawca
inwestycji (w partnerstwie z ZZM oraz Rada Dzielnicy II Grzegdrzki). Kolejne fazy Supersciezki sg
obecnie na etapie projektowania i uzyskiwania stosownych pozwoler administracyjnych.

fot. Piotr Banasik
fot. Piotr Banasik
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w miesécie” (Wydziat Ksztattowania Srodowiska
UMK, 2011). Zawieraja one wytyczne dla tere-
néw gminnych, takich jak parki, zielerice, zielen
przyuliczna i (w pewnych przypadkach) osiedlowa.
Moga by¢ traktowane réwniez jako nieobligatoryjne
wytyczne dla inwestoréw prywatnych, np. w zakresie
doboru polecanych gatunkéw roslin do zastosowa-
nia na osiedlach deweloperskich, parkingach czy
w otoczeniu biurowcéw.

Dobrg praktyka dotyczaca prywatnego finan-
sowania zieleni miejskiej sa stosowane przez Za-
rzad Zieleni Miejskiej (ZZM) w Krakowie pakiety
sponsorskie, czyli gotowe propozycje finansowania
réznych inwestycji na rzecz zieleni (por. studium
przypadku 10.2). Podobne pakiety oferuje Zarzad
Zieleni m.st. Warszawy, wlaczajac je w szersz stra-
tegic dziatan partnerskich (ramka 1).

Przy duzych projektach ta forma finansowania
moze by¢ zastapiona przez umowy tréjstronne,
okreslajace szczegélowo zobowigzania wlasciciela
dziatki, wykonawcy i sponsora. Na podstawie ta-
kich uméw realizowana jest m.in. krakowska Super-
$ciezka (ramka 2). Ten wzorcowy projekt wyznaczyt
obowigzujacy obecnie w Krakowie model wspét-
pracy mig¢dzy prywatnym deweloperem a insty-
tucjami samorzadowymi. Moze on by¢ stosowany
przy laczonych inwestycjach publicznych i bizne-
sowych, wszedzie tam, gdzie w przestrzeni publicz-
nej dochodzi do polaczenia intereséw spolecznych
i prywatnych. Waznym wyréznikiem Supersciezki
jest formuta placemakingu, czyli szerokiego zaanga-
zowania interesariuszy przy okreslaniu idei i tresci
projektu’.

W Polsce funkcjonuje dobrze rozwinigty rynek cer-
tyfikacji zielonego budownictwa. Certyfikowane sa
gléwnie projekty deweloperskie. Wedtug Polskiego
Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego
(PLGBC), w potowie 2018 r. liczba obiektéw po-
siadajacych certyfikaty BREEAM, LEED, DGNB,
WELL i HQE przekroczyta 500, a ich catkowita

Tomasz Jelenski

powierzchnia uzytkowa dochodzi do 12 mln m?
Samorzady powinny wspieraé projekty certyfiko-
wane, poniewaz wyr6zniaja si¢ one niskoemisyjno-
$cig. Korzystne oddziatywanie zieleni wykorzystuje
si¢ gléwnie w takich elementach certyfikowanych
budynkéw jak zielone dachy i fasady, ktére m.in.
ograniczaja efekt miejskiej wyspy ciepla.

Stosowane w Polsce certyfikaty nie sa jednak
bezposrednio zwigzane z jako$cia przestrzeni
zewnetrznej. Aspektem, ktéry najsilniej dotyczy
zazielenienia przestrzeni wokél certyfikowanych
budynkéw, sa ich relacje transportowe. Zréwno-
wazone budynki nie moga generowaé zwigkszo-
nego ruchu samochodowego, sa wiec lokalizowane
w miejscach obstugiwanych przez transport pu-
bliczny, pieszy i rowerowy, a przy ich projektowaniu
ogranicza si¢ do minimum liczbe miejsc parkingo-
wych. Ograniczenie liczby samochodéw w miescie
jest z kolei warunkiem niezbednym dla skutecznego
zazielenienia ulic.

W Polsce nie przyjely si¢ jeszcze certyfikaty
zréwnowazonych projektéw urbanistycznych, np.
BREEAM Communities czy LEED for Neigh-
borhood Development, ktére w sposéb nieporéw-
nanie bardziej kompleksowy integruja interesy
inwestoréw, deweloperéw i spolecznosci lokalnych.
Niezbednymi i podlegajacymi ocenie cechami kaz-
dego certyfikowanego masterplanu s3 m.in. sposoby
wpisania zabudowy w lokalny kontekst srodowi-
skowy oraz warto$¢ zielonej infrastruktury. Miasta
w kilkunastu krajach korzystaja juz z certyfikacji
urbanistycznej, aby przyspieszy¢ rozwéj projektow
zintegrowanych (BRE, 2018; Boeing i in., 2014).
Standard BREEAM Communities International
uwzglednia rézne konteksty srodowiskowe i moze
by¢ stosowany prawie na calym $wiece. Jego autorzy
zaznaczaja, ze nawet w srodowisku o wyjatkowo
bogatym ekosystemie lub wobec specyficznych wy-
mog6w planistycznych przewidziana jest mozliwo$é
dostosowania kryteriéw do lokalnych uwarunkowari
przyrodniczych, a takze politycznych, gospodar-
czych i kulturowych (BRE Global, 2018).

Niezaleznie od samego procesu certyfika-
cji, z systeméw tych mozna czerpaé inspiracje

do planowania i projektowania urbanistycznego,

! Z7ZM w Krakowie zastosowal nast¢pnie ten model m.in. przy projektowaniu parku Reduta.
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fot. www.propertydesign.pl

Ramka 3. Business Garden - dobra praktyka otoczenia biurowcow

Business Garden jest miejscem pracy, ale ma tez integrowac pracownikow, zachecac ich do aktywnosci
i przyciagac réwniez w czasie wolnym. Oprocz standardowych stojakow na rowery, przy biurowcu

sg postawione samoobstugowe punkty naprawy oraz prywatne stacje roweréw miejskich. Starannie
dobierani sa najemcy punktow ustugowych, aby pracujacy w Business Garden mogli zatatwic¢

wiele codziennych spraw na miejscu, w przerwie lub po wyjsciu z biura. Ogrody sa animowane
zorganizowanymi zajeciami ruchowymi i wydarzeniami kulturalnymi. Chodzi m.in. o przyjazna
atmosfere w miejscu pracy i zatarcie sztywnego podziatu pomiedzy czasem pracy i zabawy. Przestrzenie
wspdlne i atrakcje organizowane sg z mysla o najemcach, ale przy okazji zaciera sie granica miedzy
prywatnym kompleksem biurowym a przestrzenia publiczna.

W Business Garden Warszawa, dzieki ograniczeniu liczby naziemnych miejsc parkingowych, prawie
cata dostepng powierzchnie dziatki zajmuje ogdlnodostepny park projektu JSK Architekci. Tereny
zieleni, wliczajac zielone dachy i tarasy, stanowia 60 proc. powierzchni kompleksu. Wsrod zieleni s
tam rozmieszczone obiekty matej architektury: pomosty, elementy sportowe, réznorodne miejsca do
siedzenia, lezaki, tawki; mozna tez usia$¢ bezposrednio na trawie.

Kompozycja ma charakter krajobrazowy i stanowi uktad drzew, krzewdw, traw ozdobnych i bylin oraz
sieci alejek spacerowych, zbiornikow wodnych i elementow matej architektury. Wody opadowe w catosci
zatrzymywane sa na terenie i gromadzone do nawadniania zieleni w okresach suchych i napetniania
otwartych zbiornikéw wodnych.

fot. pkrajewski.pl

zwlaszcza ze kryteria 1 wytyczne sa nieodplatnie
dostepne na stronach internetowych BREEAM
(BRE, 2017) i LEED (USGBC, 2014). Twércy
tych systeméw zaznaczajg, ze wladze lokalne nie
powinny ich uzywac zamiast systeméw planowania,
ale jako narzedzia uzupelniajace, stuzace promocji
zréwnowazonego rozwoju przestrzennego lub jako
wytyczne dla rewizji lokalnych polityk i regulacji
(U.S. Green Building Council, 2014).

Zielona przestrzen w otoczeniu
biurowcow

Zwigkszajac atrakeyjno$é budynkéw dla najem-
céw szczegblnie dbajacych o dobrostan swoich
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pracownikéw, niektérzy deweloperzy celuja powy-
zej standardéw certyfikatowych. Biurowce coraz
czegdciej oferuja dodatkowe $wiadczenia zwigzane
z utrzymaniem zdrowia i dobrego samopoczucia:
sale ¢wiczen, treningi jogi, dostarczanie do biura
$wiezych warzyw i owocow; zarzadey zgadzajg sie
na obecno$¢ w pracy zwierzat domowych. Kolej-
nym krokiem jest podnoszenie jakosci otoczenia
zewnetrznego. Przestrzen wokol biuroweéw jest
zazieleniana, aby w przerwach od pracy mozna
bylo lepiej ja wykorzystac¢ do relaksu i aktywno-
$ci fizycznej. Takie zmiany w przestrzeni stuza
zaréwno pracownikom biur jak i osobom po-
stronnym.

W Polsce jednym z pionieréw we wdraza-
niu systeméw, ktére uzupelniaja zréwnowazone



www.propertydesign.pl
pkrajewski.pl

budownictwo i poprawiaja otoczenie, jest firma
Vastint, budujaca kompleksy Business Garden
(ramka 3). Sg one projektowane z mysla o stwo-
rzeniu wygodnego i inspirujacego srodowiska za-
trudnienia, do czego przyczyni¢ sie maja ogrody,
zaprojektowane do spaceréw, aktywnego wy-
poczynku i pracy. Obcowanie z zieleniag i woda
pomaga ograniczy¢ codzienny stres (obnizajac
poziom kortyzolu) oraz obnizy¢ tetno i ci$nie-
nie krwi, prowadzac do poprawy zdrowia poprzez
wzmocnienie systemu immunologicznego, ob-
nizenie ryzyka depresii, otytosci, cukrzycy oraz
nowotworéw. Zielert w otoczeniu zwigksza zado-
wolenie, rozwija kreatywnos¢, poprawia zdolnosé
myslenia i podejmowania dobrych decyzji. Moze
mie¢ korzystny wplyw na kulture pracy oraz sprzy-
ja¢ wewnetrznej harmonii i wieziom spolecznym
(Gilchrist i in., 2015; Lottrup i in., 2015). Takie
srodowisko pozytywnie wplywa na produktyw-
nos¢. Dodatkowo, zielona przestrzeri komplekséw
biurowych z zalozenia otwiera si¢ na przestrzen
publiczna, przyczyniajac si¢ do ogdlnej poprawy
jakosci srodowiska miejskiego (por. przyktad Busi-
ness Garden opisany w ramce 3 i pl. Europejskiego
w Warszawie — w ramce 4).

Z perspektywy zasad zréwnowazonego rozwoju
przestrzennego wydzielanie w miescie stref han-
dlowych i biznesowych jest krytykowane z powodu
brakéw ich funkcjonalnej i spolecznej integracji
z miastem. Monofunkeyjne strefy powoduja dys-
funkeje komunikacyjne i deficyty spolecznych re-
lacji, wynikajace wprost z dzielenia miasta. Centra
komercyjne moga jednak rozwijaé sie¢ w sposéb
bardziej zréwnowazony dzieki zieleni, ktéra po-
prawia warunki pracy i funkcjonowania biznesu,
$wiadczac réwnoczesnie ustugi ekosysteméw dla
calej populacji miasta, a nawet przyczyniajac si¢ do
realizacji najambitniejszych celéw ochrony przy-
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rody, takich jak ochrona gatunkowa (por. studium
przypadku 10.3 dotyczace zarzadzania biorézno-
rodnoscig na obszarach planowanych inwestycji
biurowych firmy Skanska)?.

Dzielnice rozwoju biznesu (Business Improve-
ment Districts, BIDs) to instytucje zarzadzajace
strefami handlowo-ustugowymi na swoich obsza-
rach, w duzym stopniu niezalezne, ale utrzymu-
jace partnerskie relacje z lokalnym samorzadem.
Nawet w krajach anglosaskich, skad ten rodzaj
organizacji pochodzi, nie wyksztalcily one pelne;
autonomii wobec samorzadu lokalnego, ale w po-
rozumieniu z nim s3 podmiotami zarzadzajacymi,
odpowiedzialnymi na terenie BIDs za biezace bez-
pieczeristwo, monitoring, estetyke i czystos¢, czyli
utrzymanie oraz promocje¢ miejsca. Podzial obo-
wiazkéw pomiedzy wiadza publiczng a zarzadami
BIDs na ich terenie podlega ciaglym zmianom,
uzaleznionym od aktualnych relacji spolecznych
i koniunktury gospodarczej (De Magalhaes, 2014).
Jedna z kluczowych kompetencji zarzadéw BIDs
moze by¢ zarzadzanie zielenig.

Naukowe badania wplywu zieleni w miescie
na percepcje, postawy i zachowania konsumentéw
wskazuja, ze dzialalnos¢ komercyjna i zazielenia-
nie przestrzeni miasta to praktyki nie tylko nie
przeciwstawne, ale wzajemnie si¢ wzmacniajace.
Zieleri obecna w obiektach handlowych oraz wich
otoczeniu poprawia wyniki handlu detalicznego
i moze by¢ traktowana jako strategiczna przewaga
biznesowa (Joye iin.,2010). Badania reakcji konsu-
mentéw na obecno$é drzew w dzielnicy handlowej
wskazuja, ze drzewa duze i zadbane tworzg cenny
z perspektywy biznesu charakter miejsca, w spo-
s6b trwaly podnoszac jakos¢ wrazeri estetycznych
i oceng czasu spedzonego na zakupach. Zielen,
a szczegblnie drzewa, moga by¢ skutecznie wy-
korzystywane do marketingu miejsca. Pozytywne
skojarzenia z naturg korzystnie wplywaja na po-
strzeganie samych zakupéw, ktére z aktywnosci
czysto praktycznej przeksztalcaja sic w doswiad-
czenie bardziej pelne i zwigzane z konkretnym
miejscem (Wolf, 2009) (por. ramka 5 nt. Taraséw
Zamkowych w Lublinie).

Snep i in. (2011) argumentujg, ze zielen zalozona w sgsiedztwie zabudowy komercyjnej i na jej dachach moze wspiera¢ lokalne

siedliska, przyczyniajac si¢ do znaczacego wzrostu populacji gatunkéw chronionych. Np. w Holandii, gdzie przeprowadzono badanie,

takie inwestycje mogg zaowocowac¢ wzrostem populacji czterech chronionych gatunkéw motyli o 19-33%.
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Ramka 4.

Na warszawskiej Woli, w miejscu dawniej zaniedbanego kwartatu ulic Towarowej, Grzybowskiej, Wroniej

i tuckiej, powstata wysokiej jakosci przestrzen publiczna z zielenia i fontannami, dostepna wytacznie

dla pieszych. To pierwszy tej skali miejski plac w stolicy, spdjnie zaprojektowany i zrealizowany na
prywatnej dziatce przez dewelopera - firme Ghelamco - jako element przestrzeni publicznej towarzyszacy
kompleksowi Warsaw Spire. Inwestycja kosztowata 1,2 mld zt, z czego sam plac - 40 mln zt.

Na powierzchni 1,5 ha (dwukrotnie wiekszej od pl. Zamkowego) inwestor posadzit 140 drzew (niektore
w czasie sadzenia miaty wysokos¢ nawet 11 m) i ok. 14 tys. innych roélin, m.in zywoptoty z buku
zwyczajnego oraz liczne krzewy. Mikroklimat placu poprawia tez dtugi na 120 m kaskadowy strumien,
w ktorym latem brodzg dzieci. Dla wypoczynku ustawiono lezaki i tawki z palet z poduchami oraz
klocki z drewna stuzace za stoliki. Plac zaprojektowata firma Wirtz International Landscape Architects,
ktora w swoim portfolio ma m.in. ogrody Patacu Elizejskiego, Jardin du Carrousel w Ogrodach Tuileries
w Paryzu i Jubilee Park w Londynie.

Na placu brak jest barier dla wozkdéw i 0s6b niepetnosprawnych. Zadbano, aby partery ustugowe

wokot placu zostaty zajete przez obiekty ozywiajace przestrzen: restauracje i kawiarnie z letnimi
ogrédkami. Inwestor i jego partnerzy organizuja tam cykle wydarzer o charakterze artystycznym,
rozrywkowym i sportowym, okazjonalne imprezy i Swigteczne iluminacje, ktore regularnie przyciagaja
tysigce osob. W zaleznosci od pory roku, dziata tu bezptatne kino plenerowe, lodowisko, bulodrom

(do gry w petanke) oraz otwarta galeria sztuki nowoczesnej i designu. Dzigki tym aktywnosciom plac
zafunkcjonowat jako centrum lokalne. Pomimo Ze projektanci pl. Europejskiego wyraznie dazyli do jego
formalnej integralnosci, warto zauwazy¢, ze jego wnetrze posiada jedna historyczng pierzeje. Stojace
tam kamienice z muralami to ostafice pamietajace czasy warszawskiego getta.

Przestrzen placu ma tez kilka stabosci. Najwiekszy budynek stoi od strony potudniowo-zachodniej,
co powoduje wrazenie chtodu, nie zawsze pozadanego poza sezonem letnim. Niektdorzy uzytkownicy
wskazuja na niedostatek ogélnodostepnych stojakow na rowery i statych siedzisk z oparciami,
ktorych szczegélnie brakuje w sasiedztwie zbiornikow wodnych. Ogdlnie jednak inwestycja

wyrdznia sie jakoscig. We wrzesniu 2016 Towarzystwo Urbanistow Polskich nagrodzito pl. Europejski
w X edycji konkursu na najlepiej zagospodarowang przestrzeri publiczna w Polsce w kategorii ,Nowo
wykreowana miejska przestrzen publiczna”. Plac zostat rowniez doceniony przez miedzynarodowe
Srodowisko ekspertow rynku nieruchomosci, przyczyniajac sie do zdobycia przez Warsaw Spire tytutu
najlepszej inwestycji biurowej na Swiecie w prestizowym konkursie MIPIM Awards 2017 w Cannes. Co
najwazniejsze, zatozenie placu, poczatkowo odbierane z rezerwa przez duzg cze$¢ opinii publicznej
jako zabieg marketingowy, juz w roku otwarcia wygrato internetowy plebiscyt na najlepsza realizacje
architektoniczna w stolicy.

fot. bi.gazeta.pl
fot. bi.gazeta.pl

154 | Migdzysektorowa wspdlpraca na rzecz zieleni w miescie


bi.gazeta.pl
bi.gazeta.pl

Tomasz Jeleriski

Ramka 5. Tarasy Zamkowe — dobra praktyka centrum handlowego

W centrum Lublina powstata galeria handlowa z zielonym dachem o powierzchni ponad 16 tys. m2.
Koncepcja Tarasow Zamkowych, autorstwa biura Stelmach i Partnerzy, uwzglednia zardwno zasady zielonego
budownictwa, jak tez kontekst dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego. Obiekt ma przypominac raczej
jedno z lubelskich wzgbrz niz wielkokubaturowe centrum handlowe. Publicznie dostepny dach, ze skwerami,
trawnikami i ciggami spacerowymi jest miejscem rekreacji i wydarzen kulturowych.

Bryte galerii wpisano w krajobraz naturalny poprzez zielone skarpy od strony rzeki Czechowki. Dach
obsadzony zostat lokalnymi gatunkami, wystepujacymi na brzegach lubelskich rzek. To m.in. bzy,
wierzby, a przede wszystkim rozne gatunki traw. Rosliny zostaty dobrane tak, aby tworzy¢ semi-
naturalny system o regionalnym charakterze. Dobor gatunkéw ma réwnoczesnie utatwic eksploatacje.
Miejscowe rosliny nie wymagaja ochrony przed mrozem ani szkodnikami, a zabiegi pielegnacyjne moga
by¢ ograniczone do minimum.

Dach zostat wykonany przy uzyciu systemowych materiatow do dachéw zielonych. Teren podzielono
ze wzgledu na sposob uzytkowania i typ uprawy na dwie strefy. Pierwsza, o pow. ponad 10 tys. m?,
gdzie zatozono uprawe ekstensywna na cienkiej warstwie substratu glebowego, jest niedostepna dla
spacerujacych, ale tamtejsza roslinnosé: trawy, ziota, krzewinki i sukulenty, jest dostosowana do
trudnych warunkéw siedliskowych i ma duze zdolnosci regeneracyjne. Druga strefa to ponad 5 tys. m?
og6lnodostepnych upraw intensywnych, gdzie moga rosnac byliny, krzewy i drzewa. Towarzysza one
ciggom komunikacyjnym, przestrzeni rekreacyjnej i widowiskowej. Zielefi wysoka w postaci drzew
lisciastych posadzona jest przy alejkach spacerowych, na zielonych skarpach taczacych poszczegdlne
przestrzenie wypoczynku i rekreacji. Wyposazenie dachu obejmuje $ciezki, tawki, poidetka i tabliczki
informujace o gatunkach roslin. Projekt obejmuje réwniez uprawe pnaczy na elewacji zachodniej

i potnocnej, a takze nasadzenia zieleni niskiej od potudniowej strony budowli, gdzie przebiega
podziemna infrastruktura techniczna.

Dach Taraséw Zamkowych jest tez punktem widokowym, z ktérego rozciaga sie panorama Wzgorza
Zamkowego i Starego Miasta w Lublinie. Mozliwos¢ spacerowania wirdd zieleni i podziwiania panoramy
starowki Lublina przycigga odwiedzajacych. Na ogdlnodostepna czes¢ dachu mozna wejs¢ z poziomu
ulicy, z tarasu galerii oraz z wnetrza galerii. Zasady korzystania zostaty okreslone w regulaminie.

Dach jest dostepny przez 7 dni w tygodniu, z wytaczeniem dni, w ktorych odbywaja sie tam imprezy
okolicznosciowe.

Funkcja publicznego ogrodu rekompensuje strate zabudowanego terenu, ale wtasciciel obiektu
wykorzystuje powierzchnie dachu takze do celow komercyjnych. Powstato tam pole do gry w minigolfa,
sztuczna plaza, bar, urzadzane sa imprezy promocyjne. Na dachu mozna rozstawi¢ namioty, urzadzac
pokazy i koncerty.

Projekt zdobyt certyfikat BREEAM Excellent, a realizacja - szereg nagrdd, m.in. International Property
Awards w kategorii Retail Development for Poland 2015 i w kategorii Retail Development: Project for
Europe Region, a takze nagrode za Inwestycje Roku w konkursie Prime Property Prize 2015 w kategorii
Rynek powierzchni handlowych oraz wyréznienie SARP 2015 w kategorii Obiekt uzytecznosci publicznej.
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Zakonczenie

Opisane w rozdziale przyktady angazowania biz-
nesu do wspéitworzenia przestrzeni publicznych,
w tym terenéw zieleni, pokazuja, ze takie dziata-
nia s3 mozliwe i przynosza wielostronne korzysci.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze stanowig one dopiero
poczatek bardziej zlozonych dziatan. Wigkszosé
wspdlczesnych realizacji deweloperskich ma cha-
rakter osiedli mieszkaniowych o bardzo ograniczo-
nej skali i funkcjonalnosci. Wprawdzie inwestorzy
coraz czgsciej dbajg, aby wyposazono je w zielone
podworka, tarasy lub wydzielone ogrédki, ale to wia-
dza publiczna ma dbaé o otoczenie osiedla i jego in-
tegracje z reszta miasta. Taka dychotomia nie stuzy
integralnosci i jakosci przestrzeni. Aby osiggnad
wysoka jakos¢ i trwalos¢ zalozen urbanistycznych,
muszg one by¢ oparte na dlugoterminowych stra-
tegiach rozwoju i projektach obejmujacych w spo-
s6b zintegrowany inwestycje publiczne i prywatne.
Pogodzenie intereséw publicznych i prywatnych
powinno by¢ podstawa polityk zréwnowazonego
rozwoju miasta’.
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Nowe Zerniki (WuWA2) to préba stworzenia mo-
delowej dzielnicy mieszkaniowej. Projekt ideowo
nawiazuje do stynnej wystawy architektonicznej
WuWA (1929), ktéra miata posta¢ wzorcowego
osiedla wybudowanego z inicjatywy Slaskiej Sek-
¢ji Werkbundu we wspétpracy z miejskimi wia-
dzami budowlanymi. WuWA2 to przedsigwziecie
zainaugurowane w 2011 r. przez miasto Wroctaw
i Dolnoslaska Okregows Izbe Architektéw RP, przy
wspélpracy wroctawskiego oddziatu SARP. Gmina
przeznaczyla na ten cel 40 ha terenu w zachodniej
cze$ci miasta i 40 mln zt na budowe infrastruktury
drogowej i spolecznej oraz zielert miejska. Pry-
watny kapital inwestowany jest w budowe kwarta-
16w mieszkaniowych. Wykonawcami sg architekei,
inwestorzy/deweloperzy, konsultanci oraz Urzad
Miejski Wroctawia. Wspélne dziatania koordynuje
Architekt Miasta.

Nowe Zerniki pomyslane zostaly jako jednostka
kompletna, zintegrowana i sprzyjajaca budowaniu
wiezi sgsiedzkich, wyposazona w infrastrukture
spofeczng charakterystyczng dla miasta oraz duzo
terenéw zieleni. Projektanci oparli jej strukture na
kilku duzych zielonych zatozeniach. Gléwne osie
urbanistyczne dzielnicy to aleje, w ktére wkompo-
nowane sg kameralne punkty handlowe i ustugowe:
przedszkole, szkola, przychodnia, dom seniora,
a takze dom kultury i lokalny targ. Na terenie
przecinajacego osiedle skweru-alei o wymiarach
80 na 400 m lokowane s3 obiekty rekreacyjne, bo-
iska i place zabaw. W potudniowej czgsci dzielnicy
powstaje park, z miejscem dla obiektu sakralnego.
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Teren podzielono na kilka kolonii, ktére sg re-
alizowane etapami. Obecnie koriczy si¢ budowa
I etapu. Przekroczono liczbe 900 mieszkari dla ok.
3 tys. mieszkaricéw. WuWA2 ma pokazaé mozliwg
alternatywe dla oferty generowanej dotad przez ry-
nek deweloperski. Chodzi m.in. o zaangazowanie
réznorodnych inwestoréw — oprécz deweloperéw
i inwestoréw indywidualnych takze matych spét-
dzielni i kooperatyw. Takie zréznicowanie ma m.in.
umozliwi¢ realizacje modelowych rozwigzan dla
budynkéw o réznej skali, charakterze i budzecie.
Deweloperzy wylaniani s3 w ramach przetargéw
ofertowych, w ktérych istotnym czynnikiem oceny
jest przedstawiona koncepcja architektoniczna.
Ich oferty ocenia komisja, ktéra zwraca uwage nie

tylko na to, ile deweloper jest sklonny zaplaci¢ za

Rysunek 1. Widok na dzielnic¢ Nowe Zerniki —
pierwszy etap realizacji. Widoczne zalazki zielonych
alei, jeden ze zbiornikéw retencyjnych i zielone dachy

fot. Maciej Lulko



dziatke, ale przede wszystkim co i jak zamierza na
niej zbudowac.

Zaden kwartal w Zernikach nie moze by¢
grodzony. Poczucie bezpieczeristwa i intymnosci
zapewnia odpowiedni uktad i ludzka skala budyn-
kéw. Osiedlowe uliczki, zielone dziedzince, alejki
i ogrédki majg integrowac mieszkaricéw i sprzyjaé
tworzeniu sasiedzkich wiezi. Bliskos¢ infrastruktury
spolecznej oraz wysokiej jakosci piesze i zielone
przestrzenie publiczne maja zlikwidowaé uzalez-
nienie od samochodu i zachecaé¢ do ruchu pieszego.

W umowach notarialnych z miastem dewelo-
perzy zobowigzuja si¢ do inwestycji w biekitno-
-zielong infrastrukture na terenie swoich dziatek,
jak i dzialania na rzecz zazieleniania przestrzeni
wspélnych. Na przyktad budowa obsadzonej roslin-
noscig ktadki pieszo-rowerowej, ktéra ma polaczy¢
WuWA2 z rozlegtymi terenami rekreacyjnymi Ka-
pieliska Glinianki, ma by¢ zrealizowana w formule
partnerskiego wspétfinansowania. Przede wszyst-
kim jednak inwestorzy na swéj koszt zazieleniaja
pélprywatne wnetrza kwartaléw: drogi wewnetrzne,
podworka i zielerice, ktére muszg pozostac ogélno-
dostepne.

W projektowaniu poszczegélnych zespoléw
zabudowy uczestnicza miejskie jednostki odpo-
wiedzialne za realizacje przestrzeni publicznych
i infrastruktury. W zalozeniach podkresla sie,
ze przestrzenie komunalne majg mie¢ charakter
zréwnowazony i niskokosztowy, tj. stuzy¢ integra-
cji i rekreacji, ochronie srodowiska i minimalizacji
wydatkéw eksploatacyjnych. Realizacja projektéow
wymaga wyciecia tysiecy drzew. Wykorzystywane
s3 wigc nasadzenia zastepeze. Deweloperzy, ktérzy
zobowigzani s3 do nasadzeri kompensacyjnych, de-
ponuja je w banku nasadzen, pozostajacym w dys-
pozycji miasta. Dzigki temu drzewa finansowane
przez prywatne podmioty pojawiaja si¢ w przestrze-
niach wspélnych w odpowiednim miejscu i czasie.

Podczas projektowania i realizacji zwraca sig
uwage na retencje wody deszczowej w zbiornikach
zamknietych i otwartych. Wszyscy deweloperzy

Rysunek 2. Jeden ze zbiornikéw retencyjnych
w Nowych Zernikach

s zobowigzani, zapisami w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i w umowach,
do budowy zbiornikéw zamknietych. Woda z nich
moze byé wykorzystywana przez poszczegélne
wspdlnoty mieszkaniowe. Nadmiar jest odprowa-
dzany do dwéch otwartych zbiornikéw retencyjno-
-rekreacyjnych. Tam cze$¢ deszezowki odparowuje,
reszta jest wykorzystywana do podlewania zieleni
miejskiej. Zbiorniki petnig réwniez funkcje zimo-
wiska dla plazéw, dzigki odpowiedniemu uksztal-
towaniu terenu i posadzonym w wodzie roslinom.

Zbigniew Mackéw, jeden z lideréw grupy pomy-
stodawcéw, projektantéw i organizatoréw WuWA2,
zauwaza, ze idea zréwnowazonej dzielnicy i niefor-
malna edukacja, ktéra ma miejsce w procesie wy-
boru inwestoréw i okreslania warunkéw inwestycji,
zainspirowala czg¢$¢ z nich do dodatkowych dziatari
na rzecz podnoszenia jakosci i ochrony srodowiska.
Powstaly na przyktad: ogélnodostepna sitownia,
ktéra zamienia prace mig$ni w energie elektryczng;
panele fotowoltaiczne zasilajace oswietlenie czesci
wspdlnych; stacja monitorowania jakosci powietrza;
sad z tradycyjnymi odmianami drzew owocowych.
W kwartatach pojawiajg si¢ zielone dachy i bez-
pieczne miejsca dla roweréw. Jeden z deweloperéw,
firma Archicom, zorganizowal Akademi¢ Mlodego
Ogrodnika. W kilkunastu skrzyniach dzieci z sa-
siedztwa moga hodowac ziota.
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Katarzyna Przyjemska-Grzesik
Zarzqd Zieleni Miejskiej w Krakowie

Poczatki wspélpracy krakowskiego Zarzadu Zieleni
Miejskiej (ZZM) z biznesem mialy miejsce dzigki
strategii spolecznej odpowiedzialnosci biznesu, na
ktéra niezwykle silny nacisk ktadly wladze jednej
ze $wiatowych korporacji majacych oddzial w Kra-
kowie. Firma dysponowala srodkami na dziatania
na rzecz $rodowiska przyrodniczego, miata réwniez
rzesze wolontariuszy chetnych do podjecia aktyw-
nosci. Brakowato jednak projektu, w ktéry mogliby
si¢ wiaczy¢. Po przeprowadzeniu analizy $rodkéw
i oczekiwan sponsora, jak réwniez mozliwosci, ja-
kimi dysponuje ZZM, okazalo si¢, ze konieczne
jest stworzenie odpowiedniego narzedzia, dzigki
ktéremu tego typu wsparcie sponsora mogloby zna-
lez¢ zastosowanie w ramach struktur miejskich. Tak

zrodzila si¢ idea stworzenia pakietéw sponsorskich.
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Rysunek 3. ,Wysadzamy ckrany” — wspélna akcja
sadzenia pngczy wzdluz ekranéw akustycznych
przez pracownikéw HSBC i mieszkancéw Krakowa,
22 pazdziernika 2016 r.
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Cho¢ impulsem do ich powstania byl znaczacy
zastrzyk finansowy zaoferowany przez sponsora,
oferta, ktéra przygotowano, dala mozliwo$¢ zaan-
gazowania si¢ niemal kazdemu mieszkaricowi. Pula
pakietéw zakladala mozliwos¢ dokonania ,zielonych
zakupéw” w kwotach od 150 do nawet 10 000 zi,
jednak kluczows opcje stanowit pakiet ,szyty na
miare”, w ramach ktérego firma otrzymywata oferte
dostosowang do posiadanych srodkéw i uwzglednia-
jaca jej oczekiwania. Aby realizacja pakietéw byta
mozliwa, konieczne byto réwniez opracowanie mo-
delu prawnego respektujacego urzgdowe uwarun-
kowania. Po przeanalizowaniu wielu wariantéw za
najbardziej optymalne rozwigzanie uznano umowe
tréjstronng (umowa o wspoélne zrealizowanie za-
dania) pomigdzy: firma — dostawca/wykonawca
— urzedem. Wypracowana przez ZZM formuta
stanowi narzedzie na tyle uniwersalne, ze korzy-
sta¢ z niego moga réwniez inne instytucje publiczne
w Polsce realizujace podobne przedsigwzigcia.

Dla wigkszo$ci sponsoréw niezwykle istotnym
czynnikiem przy podejmowaniu decyzji o wykupie-
niu ,pakietu sponsorskiego” byta mozliwos¢ zaanga-
zowania w akcje swoich pracownikéw. W ramach
dzialan zwigzanych z zielonym pakietem realizo-
wany byt wolontariat pracowniczy. Wspélna praca
przy sadzeniu zieleni laczyta wigc aspekty integra-
cyjne, edukacyjne i spoleczne. Pracownicy sg prze-
ciez jednoczesnie mieszkaricami naszego miasta,
a ich dzialania majace na celu jego zazielenienie
przyczyniaja si¢ do wzrostu poczucia odpowiedzial-
nosci za miasto jako dobro wspélne.




fot. Piotr Kempf

Rysunek 4. ,Ogréd motyli” — skwer przy ul. Dekerta w Krakowie, zrealizowany w ramach pierwszej wspélnej
akgji crowdfundingowej studentéw, mieszkaricéw i Urzedu Miasta

Aby jednak zaspokojona zostala tak istotna dla
wiekszosci sponsoréw potrzeba wlaczenia w tego
typu dziatania pracownikéw, konieczne jest dys-
ponowanie w ramach instytucji odpowiednim
zespolem. Przyktadowo wspomniany w studium
przypadku 1.2 zespél ,Krakéw w zieleni” moze
poméc w logistyce zwigzanej z organizacja calego
przedsiewziecia. Kazda inicjatywa powinna zosta¢
réwniez odpowiednio naglosniona. Informacje o re-
alizacji zielonego pakietu, umieszczane zaréwno
w mediach spoteczno$ciowych, jak i na stronie in-
stytucji, nie tylko wspieraja strategie spolecznej od-
powiedzialnosci angazujacych si¢ przedsigbiorstw,
ale réwniez informuja i edukuja inne firmy oraz
samych mieszkaricow o mozliwosci partycypacji
w podobnych dzialaniach.

Wraz z uruchomieniem dla przedsigbiorcéw
mozliwosci realizacji strategii spolecznej odpo-
wiedzialnosci poprzez pakiety sponsorskie, liczba
firm chetnych do realizacji takich dziatan z kazdym
rokiem wzrasta. Od poczatku projektu (2016 r.)
wzielo w nim udzial ponad 25 firm, w tym czes¢
kilkakrotnie. Od 2016 r. w ramach pakietéw spon-
sorskich udalo si¢ pozyskaé na rzecz miasta kwote
ponad 600 tys. zI. Sumy te co roku si¢ zwigkszaly.
I tak odpowiednio w 2016 r. bylo to ok. 50 tys. zi,
2017 r.— 220 tys. zt, a w 2018 r. — 340 tys. zl. Poza

aspektem finansowym warto pamietaé o setkach
uczestnikéw, ktérzy w czynny sposéb przyczynili
si¢ do zazielenienia miasta.

Inng ciekawg formula wspélpracy na linii mia-
sto—firmy—mieszkaricy, zapoczatkowana w Krako-
wie, byta akcja crowdfundingowa, ktérej celem byto
zebranie $rodkéw na rewitalizacje niewielkiego
skweru w jednej z krakowskich dzielnic. Z inicja-
tywa akeji zglosita si¢ do magistratu grupa studen-
téw Uniwersytetu Jagielloriskiego, ktéra w sposéb
praktyczny chciata zrealizowaé program w ramach
przedmiotu ,,crowdsourcing”. Realizacja tego pro-
jektu byta mozliwa dzieki opracowanej wezesniej
formule pakietéw sponsorskich, gdyz mechanizmy
byly bardzo zblizone. Akcja zakoniczyta si¢ suk-
cesem, a studenci wraz z mieszkaricami zmienili
zaniedbany skwer w piekne, pelne klimatu miejsce.

Reasumujac, wspélne dziatania firm i instytucji
publicznych nie tylko sa mozliwe, ale niosa ze soba
wiele korzysci, wykraczajacych poza najbardziej
oczywisty aspekt finansowy. Bazujac na gotowych
rozwigzaniach prawnych, warto wychodzi¢ z inicja-
tywa wspolpracy do firm, pamietajac jednoczesnie,
ze poprzez ich zaangazowanie docieramy posrednio
i bezposrednio do rzeszy mieszkancéw — uczestni-
kéw lub odbiorcéw — w obu przypadkach benefi-

cjentéw zaistniatych przemian.
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Joanna Ejsmont, Adam Targowski
Skanska

Bioréznorodno$é w miastach jest zagadnieniem czg-
sto pomijanym w procesie inwestycyjnym, szczegélnie
w $cisle zabudowanych centrach miast. Ze wzgledu
na dowiedziony pozytywny wplyw obecnosci zieleni
na jakos¢ zycia ludzi, firma Skanska przy planowa-
niu kazdego projektu biurowego stawia sobie za cel
tworzenie jakosciowej tkanki przyrodniczej, cheac
wykorzysta¢ mozliwosci, jakie daje dana inwestycja.
W przypadku nowej inwestycji biurowej jeszcze
przed przystapieniem do projektowania powstaje
plan zarzadzania bior6znorodnoscia. Ma on na celu
uwzglednienie srodowiska przyrodniczego w anali-
zie potrzeb uzytkownikéw i innych interesariuszy,
uzupelniajac tym samym dialog prowadzony z nimi.
Projekt bioréznorodnej zieleni wokét inwestycji ma za
zadanie dopelnienie funkgji spolecznych, wspéitworzy
wizerunek estetyczny calosci, a jednoczesnie wspiera
szereg proceséw zachodzacych w ekosystemie.
Pierwszym krokiem w realizacji planu jest wni-
kliwa analiza sytuacji przyrodniczej (fauny i flory)
w otoczeniu przyszlego projektu z udziatem przy-
rodnikéw oraz zwrécenie uwagi na wyzwania, z ja-
kimi mierzy si¢ miasto, dzielnica, sgsiedztwo (na
terenach $rédmiejskich czesto brak jest znaczacych
elementéw przyrodniczych, ciaglos¢ korytarzy
ekosysteméw jest przerywana). W tym celu reali-
zowana jest inwentaryzacja elementéw przyrody
oraz ustug ekosysteméw na terenie inwestycji, jak
réwniez w promieniu 200 m od niej. Nastepnie
identyfikuje sic wymogi, jakie muszg by¢ spetnione
dla utrzymania lub zwigkszenia bioréznorodnosci.
Istotne jest wziecie pod uwage, jak ustugi ekosys-
teméw odpowiadaja na potrzeby przysztych uzyt-
kownikéw budynkéw (przeanalizowane w procesie
dialogu z interesariuszami). Poza identyfikacja ustug
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ekosystemow istniejacych na danym terenie ocenia
si¢ réwniez potencjal wykreowania nowych ustug.

Whyniki powyzszych analiz, poza szczegtowym
opisem uwarunkowan i mozliwosci, zawieraja re-
komendacje. Wskazuja one, jak wraz z rozwojem
projektu mozna poprawi¢ stan przyrody w otocze-
niu lub — w skrajnych przypadkach — wprowadzi¢
nowe elementy, zwickszajac wartos¢ ekologiczng
otoczenia nieruchomosci. Na tym etapie powstaja
szczegSlowe wytyczne co do zakresu zabezpiecze-
nia, pielegnacji i ochrony elementéw ekosystemu
zastanego i projektowanego.

Kolejnym etapem jest wdrozenie wypracowanych
wytycznych w projekty zagospodarowania terenu.
Wymaga to swiadomego podejscia do projektowania
przestrzeni otaczajacej budynek. Zwyczajowa prak-
tyka jest wypelnianie roslinami ksztattéw o suma-

rycznej powierzchni spetniajacej wymagania pozwoleri

Rysunek 5. W budynku biurowym Spark
pszczolami opiekuje si¢ Pszczelarium

f:otA Elzbieta Rotblum



Budka dla jerzykow

Welscie do budki zlokalizowane
W gbrmym pasié fasady
- owalny otwor

Bldki zlokalizowane sa w Kazdym
nieprasszkicnym panelu pasa
gornege fasady

Rysunek 6. Detal rozwiazania instalacji budek dla jerzykéw na attyce budynku biurowego Nowy Rynek

w Poznaniu

w zakresie powierzchni biologicznie czynnej, bez
analizy wplywu na inne elementy przyrody, czgsto
bagatelizujac ograniczone szanse na jej przetrwanie.
Natomiast uwzglednienie potrzeb bioréznorodno-
$ci oraz biofilii wymaga §wiadomego ksztaltowania
przestrzeni pod szate roslinng od samego poczatku,
zuwzglednieniem nie tylko jej powierzchni i aspektéw
eksploatacyjnych, ale réwniez potrzeb ekosystemu.

Réwnie istotnym etapem jest odpowiedni do-
bér podwykonaweéw oraz nadzér nad skutecznym
wykonaniem nasadzeri w celu zapewnienia odpo-
wiednich warunkéw do przyjecia si¢ roslin oraz
ich pézniejszego wzrostu i rozwoju. Przy pracy
z materialem przyrodniczym sama instrukcja moze
okazaé sie niewystarczajaca, konieczne jest wsparcie
ekspertéw ds. zieleni oraz ich state zaangazowanie
przez caly proces projektowania, wykonania oraz
pézniejszej eksploatacji.

W przypadku fauny Skanska bierze pod uwage
przede wszystkim ptaki, szczegolnie jerzyki, ktérych
miejsca gniazdowania s w polskich miastach czesto
likwidowane na skutek termomodernizacji budyn-
kéw. Stworzenie budek dla jerzykéw znalazto sie

kilkakrotnie w rekomendacjach, totez zostaty one
zainstalowane w realizowanych budynkach. Czesto
pojawia sie réwniez kwestia pszczél i innych zapy-
laczy, w tym uwzglednienia roslin miododajnych
w okolicy budynku lub na jego dachu (na zdjeciach
budynek biurowy Spark, na ktérego dachu pszczo-
tami opickuje si¢ Pszczelarium).

Kluczowe dla skutecznej ochrony i ksztaltowania
ustug ekosystemow jest wlasciwe okreslenie zakresu
zaangazowania konsultanta ds. zarzadzania war-
toscia przyrodnicza na terenie inwestycji. Skanska
wylania eksperta, ktérego zadaniem jest zaréwno
przeprowadzenie oceny przyrodniczej, sporzadzenie
planu bioréznorodnosci i planu zarzadzania ziele-
nig dla inwestycji oraz konsultowanie projektu, jak
i prowadzenie nadzoru w funkeji inspektora nadzoru
terenéw zieleni przy realizacji inwestycji. Nadzor
ten obejmuje: konsultacje przy wyborze firmy wy-
konawczej, wprowadzenie firmy wykonawczej na
teren realizacji, akceptacje materialéw i wykonywa-
nych prac, odbiér realizacji, zalecenia pielegnacyjne
uwzgledniajace rodzaj i technologie wykonania na-
sadzen oraz staly nadzdr na terenie inwestycji.
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oprac. Pracownia Projektowa Mackéw dla Skanska



