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Modelowe osiedle mieszkaniowe a sektor handlowy |

Centra handlowe na przestrzeni ostatnich lat niewatpliwie
zmienity krajobraz polskich miast. Obecnie prawie kazde miasto
powyzej 50 000 mieszkancéw ma przynajmniej jedna galerie
handlowa. Szybki rozwdj sektora handlowego i mieszkaniowego
wptywa na zmiane zakupowych upodoban Polakéw

i jednoczesnie tworzy atrakcyjna nisze dla najemcow
szukajacych nowych lokalizacji dla swoich lokali. Rosnie
zapotrzebowanie na obiekty codziennych zakupdw, tzw. centra
convenience a takze osiedlowe lokale uzytkowe w parterach
budynkéw mieszkaniowych.

Jedna z najprezniej rozwijajacych sie warszawskich dzielnic jest
aktualnie Wilanéw. Wedtug statystyk GUS zasoby mieszkaniowe
Wilanowa rosna kazdego roku o ok. 1 000 - 2 000 mieszkan.

W przeciggu ostatniej dekady liczba mieszkancow tej dzielnicy
wzrosta o rekordowe 225%, do poziomu 37 511 wedtug stanu

z konca 2017 roku. Jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze
powyzsze statystyki uwzgledniaja jedynie osoby ujete w
oficjalnych spisach, natomiast rzeczywista skala przyrostu
mieszkancow dzielnicy moze by¢ znacznie wieksza. Wilandw jest
tez, druga po Biatotece, najmtodsza dzielnica Warszawy. Zgodnie
z danymi MBR, udziat osob w wieku do 45 lat wynosi tutaj az
71%. Jednoczesnie mieszkancy dzielnicy dysponuja trzecia po
Srodmiesciu i Mokotowie, najwyzsza sita nabywcza w Warszawie
(12 841 EUR/ osobe/ rok; MBR).

Wzrost liczby mieszkancéw pociaga za soba zwiekszone
zapotrzebowanie na rézne funkcje, w tym handlowe. Wilanow,
pomimo licznych zapowiedzi deweloperow, nie doczekat sie
jeszcze wielkopowierzchniowego centrum handlowego.

W ofercie dzielnicy znajduja sie obecnie mniejsze centra typu
convenience, parki handlowe, a takze sklepy zlokalizowane

w parterach budynkéw mieszkaniowych i biurowych.

Na terenie dzielnicy, w rejonie ul. Przyczotkowej,

al. Wilanowskiej, al. Rzeczypospolitej oraz budowane]
Potudniowej Obwodnicy Warszawy, od 2002 roku powstaje
Miasteczko Wilanéw, jedno z niewielu osiedli w Polsce oparte
0 spojna urbanistycznie wizje, tzw. ,masterplan”. Zgodnie

z koncepcja Guy C. Perry’ego, amerykanskiego architekta

i urbanisty, Miasteczko Wilanéw miato stanowic
samowystarczalne osiedle o zréznicowanych funkcjach, oparte
o0 idee miasta w miescie. Zatozenie to opierato sie na idei
lokalnosci, czyli osiedle miato w kompleksowy sposob
obstugiwac mieszkancéw tak, by nie musieli oni odbywac
zbednych podrézy.

Lokalizacja nowych budynkow i ich wysokosc¢ zostaty z gory
ustalone wiadomo byto tez ktéredy przebiegac beda nowe
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Do tej pory Wilandw nie doczekat sie jednak wtasnego rynku.
Role centrum dzielnicy petni aktualnie wielofunkcyjny projekt
Royal Wilanéw. Dominuje w nim funkcja biurowa, jednak nie
zapomniano o przestrzeni handlowo-ustugowej i rekreacyjnej, co
stanowi dobry przyktad placemakingu.

Wrzesien 2018 .

Oczywiscie przy projektowaniu osiedla nie uniknieto bteddw.
Miasteczko Wilandw zmaga sie m.in. z niewystarczajaca liczba
miejsc w przedszkolach i szkotach, zatorami na waskich
uliczkach w godzinach szczytu, czy problemami parkingowymi.
W planach jest jednak budowa linii tramwajowej, ktéra w 15
minut bedzie mozna dojechac z osiedla do ulicy Putawskiej przy
Goworka, a dalej do Pola Mokotowskiego i Dworca Zachodniego.
Otwarcie nowej linii zaplanowano na 2021 rok. Zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
okreslaja rodzaj i wysokos¢ mozliwej zabudowy, definiuja jaki
udziat budynku mozna przeznaczy¢ na funkcje ustugowe, jednak
nie wskazuja konkretnie ich rodzaju. Miks najemcédw w parterach
budynkdéw mieszkalnych uksztattowat sie tutaj naturalnie, jako
wynik mechanizméw rynkowych i relacji popyt - podaz.

Struktura najemcéw w Miasteczku Wilanéw
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Na terenie Miasteczka Wilandw, w parterach budynkow

mieszkaniowych znajduje sie aktualnie 459 lokali uzytkowych

o tacznej powierzchni ok. 37 000 m?. Najwiecej, bo 30% z nich,

jest wykorzystywanych pod szeroko pojeta dziatalnos¢ -
ustugowa, m.in. salony kosmetyczne, fryzjerow, szkoty jezykowe,

biura podrozy, kwiaciarnie, pralnie, czy kantory. Kawiarnie —_
i restauracje sa druga najbardziej liczng grupa najemcow (13% 5

znajduja sie sklepy spozywcze. Srednio co szosty lokal na osiedlu
pozostaje niewynajety, jednak z uwagi na skale budownictwa
w tym miejscu, wiele z budynkdw jest $wiezo ukonczonych,

w zwiazku z czym uksztattowanie docelowej struktury wynajmu /«m/«lué Lombirt /«&VWKM W

jest tu rozciggnigte w czasie.

wszystkich lokali), na trzecim miejscu z udziatem ponad 11% |. N
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w sposob naturalny, odpowiada potrzebom lokalnej +48 22 1670105 +48 22 167 1585
spotecznosci. Wachlarz sklepow jest tu szeroki a samo

Miasteczko moze stanowi¢ wzér dla innych osiedli

mieszkaniowych.
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