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Wstep

Warszawa, jak wiele polskich miast, staje przed wyzwaniem urbanizacji terenéw zdegradowanych.
Potozone czesto w poblizu centralnych dzielnic, wykorzystywane dotad na potrzeby wojska, kolei,
transportu badz przemystu, staja sie atrakcyjnymi terenami inwestycyjnymi. Mieszkanie mozliwie
blisko centrum, w zasiegu dobrej komunikacji publicznej, szkét i ustug, jest obecnie najbardziej
poszukiwanym i najdrozszym towarem. Rosnaca populacja stolicy i nowe potrzeby mieszkaricéw
pozwalaja dostrzec na dzisiejszych nieuzytkach urbanistycznych przyszte wielofunkcyjne osiedla.

Odzyskiwaniu terendw miejskich na potrzeby mieszkalnictwa sprzyja takze promowana wspétcze$nie
przez wielu urbanistéw koncepcja miasta kompaktowego. Po latach spontanicznej suburbanizacji
samorzady i mieszkancy zaczynajg zdawac sobie sprawe z rosnacych kosztéw budowy i utrzymy-
wania rozlegtej, ekstensywnej infrastruktury drogowej, technicznej i spotecznej. Miasta o zwartej
strukturze sg po prostu bardziej efektywne. W procesie dogeszczania ich tkanki samorzady wystepuja
w roli koordynatora dziatan: indywidualnych inwestoréw prywatnych, deweloperdéw, spétdzielni czy
nielicznych jeszcze kooperatyw mieszkaniowych. Ich zadaniem jest rGwnowazenie sit dosrodkowych
(dogeszczania istniejacej zabudowy) i odsrodkowych (rozlewania przedmiesc), a takze - coraz czesciej
- aktywne stymulowanie rozwoju kluczowych obszaréw poprzez inwestycje komunalne, dziatania
planistyczne i programy rewitalizacji.

Projekt Osiedla Warszawy, w ramach ktdrego powstata publikacja, stawia sobie za cel analize tych

obszaréw stolicy, gdzie mozliwy jest rozwdj funkcji mieszkaniowej rozumianej zgodnie ze wsp6t-
czesnymi standardami, czyli w powigzaniu z miejscami pracy i wypoczynku, z ustugami i zielenia,
a przede wszystkim tam, gdzie mozna dojechac tramwajem, metrem lub koleja. W pierwszym etapie

na warsztat wzieliémy dwa sgsiadujace ze soba, lecz zréznicowane obszary: Port Zeradski i przestrzen

dawnej Fabryki Samochoddéw Osobowych. Gtéwna ideg projektu jest dialog, wiec o przysztosci

tych przestrzeni dyskutowali ich wtasciciele, miejscy urzednicy i przedstawiciele strony spotecznej,
awyniki warsztatéw dodatkowo zostaty poddane konsultacjom. W niniejszej publikacji dzielimy sie

nie tylko wynikami warsztatow, ale i wnioskami na przysztosc.

Celem samej publikacji byto natomiast krytyczne przyjrzenie sie dziedzictwu osiedli warszawskich, co
przetrwato probe czasu i moze by¢ traktowane jako wskazanie do projektowania osiedli przysztosci,
a co jest przestroga, jak projektowac nie nalezy. Inspiracji szukamy réwniez w przyktadach zagra-
nicznych osiedli w miastach, ktére podobnie jak Warszawa stajg przed wyzwaniami reurbanizacji
i jak najlepszego wykorzystania istniejacych zasobdw.



Jak powstaty osiedla’

Historia osiedli to historia walki z niedoborem mieszkan okresowo przybierajacego forme kryzysu.
Na skutek uprzemystowienia i zwigzanych z nim lawinowych migracji do miast na poczatku XX wieku
wiele europejskich o$rodkéw odczuwato niespotykany dotad gtéd mieszkaniowy. Genezy wspotcze-
snego, znanego nam osiedla nalezy szukaé w Niemczech, gdzie po | wojnie $wiatowej brakowato 900
tys. mieszkan'. W latach 1919-1928 wybudowano ich na terenie Rzeszy 1,65 min?. Dzieki ustawowemu
zapewnieniu wysokich standardéw budowlanych wiele ze wzniesionych wéwczas Siedlungen miato
wyrdzniajace cechy architektoniczne i spoteczne. Wyksztatcit sie typ osiedla ztozonego z wolno sto-
jacych budynkéw ustawionych prostopadle do ulicy, w kierunku pétnoc-potudnie dla optymalnego
o$wietlenia mieszkan, wraz z rozbudowanym programem ustug bytowych i kulturalnych?.

Spis powszechny przeprowadzony w Polsce w 1921 roku ujawnit podobnie dramatyczna sytuacje:
w miastach brakowato 1,5 mln izb mieszkalnych (tzn. pokoi)*, a istniejace byty przeludnione i nie
odpowiadaty podstawowym wymogom sanitarnym. Kryzys pogtebito wprowadzone w 1924 roku
prawo zezwalajace na ,eksmisje na bruk” oraz kryzys ekonomiczny 1929 roku. Mimo wysitkéw pan-
stwa czy organizacji spotecznych, nie udato sie do Il wojny Swiatowej zaradzi¢ klesce mieszkaniowej®.
W dwudziestoleciu w Warszawie jedynie 5% oddanych do uzytku mieszkan® stanowity lokale w ramach
osiedli spotecznych WSM i TOR (a wiec przeznaczonych dla grup o niskich i $rednich przychodach).

Po 1945 roku rozwigzanie kwestii mieszkaniowej zeszto na dalszy plan wobec idei odbudowy ze
zniszczen wojennych oraz uprzemystowienia kraju. Poza prestizowymi dla wtadzy osiedlami, jak
Nowa Huta czy warszawski MDM, budownictwo mieszkaniowe zaniedbywano az do 1957 roku, kiedy
to ogtoszono nowa polityke w tym wzgledzie’. Po odrzuceniu socrealizmu w 1956 roku, powrécono
do idei budownictwa osiedlowego jako dominujacej formy zamieszkania i jedynie obowiagzujacej
doktryny dla wielomieszkaniowej zabudowy?. Modernistyczna urbanistyka Karty Ateriskiej oraz
koncepcja tzw. jednostki szkolnej zostaty na lata wpisane w krajowe regulacje budowlane. Osiedla
miaty stanowié niemal samowystarczalne, autonomiczne dzielnice, wyraznie wyodrebnione w topo-
grafiii krajobrazie. W trosce o warunki zycia mieszkaricow pozostawaty oddzielone od ucigzliwosci
innych miejskich stref oraz od wiekszych tras komunikacyjnych. Jednoczesnie w kolejnych planach
dazono do maksymalnego uprzemystowienia budownictwa, co najbardziej jaskrawa forme przybrato
w latach 70., w postaci fabryk doméw i wielkiej ptyty. Gigantyczne zespoty mieszkaniowe szybko
staty sie jednak przedmiotem kontestacji. To co byto dobre dla pionierskich osiedli robotniczych,
w wielkiej skali ujawnito swoje wady. W okresie PRL wzniesiono bowiem 4 mln mieszkan, w ogromne;j
wiekszosci w blokach. Szacuje sie, ze mieszka w nich ok. 7 mln Polakdw, czyli s populacji kraju®.
Mimo zakrojonego na szeroka skale programu budowlanego, gtéd mieszkaniowy nigdy nie zostat
zaspokojony.

Od potowy lat 70. powiedziano i napisano wiele na temat wad wielkich osiedli. Andrzej Basista,
autor Betonowego dziedzictwa, wymienia: uniformizacje i monotonie, poczucie wyobcowaniaiano-
nimowosci, brak identyfikacji z miejscem oraz ignorowanie spotecznych i kulturowych potrzeb



uzytkownikéw. Przyszli mieszkancy przewaznie nie mogli wybierad miejsc, w ktérych przydzielano
im mieszkania. Na te genetyczne wady osiedli naktadat sie szereg defektéw wynikajgcych z niedo-
statku i dezorganizacji: niski standard techniczny mieszkan i przestrzeni wspélnych, niechlujnosé
wykonania, brak srodkdw na budowe obiektdw ustugowych czy przestrzenirekreacyjnych. Osiedla
zaspokajaty jedynie bardzo wasko rozumiany sanitarny aspekt zamieszkania'®, ignorujac inne po-
trzeby ludzi. Niedorozwdj funkcji miejskich powodowat, ze dla wielu mieszkafncéw powrét z pracy
na osiedle byt jak wyjazd z miasta''.

Niektdre cechy osiedli z wielkiej ptyty, oceniane negatywnie jeszcze 20 lat temu, z dzisiejszej perspek-
tywy wcale nie wydaja sie wadami. Na przyktad fakt, ze w obrebie tego samego osiedla, wewnatrz tego
samego budynku, sgsiadowali ze sobg ludzie o najrdzniejszym statusie spotecznym'?, przedstawia
dzi$ raczej trudny do osiagniecia postulat spoteczny niz jednoznaczng wade'®. Inaczej tez patrzy sie
obecnie na ,nadmiar” otwartych przestrzeni, szczegdlnie w zestawieniu ze wsp6tczesnymi osiedlami
ksztattowanymi przez ceny gruntéw i ekonomiczng efektywnosc.

Wydaje sie przy tym, ze wiekszo$¢ wspotczesnie wznoszonych w Polsce osiedli powiela dawno rozpo-
znane btedy, takie jak niedobdr ustug spotecznych (szkoty, przedszkola) czy terenéw zieleni, a nierzadko
dodajac tez nowe: nadmiar ogrodzen, rozwarstwienie spoteczne, podporzadkowanie komunikacji
samochodowej. Dlatego tez trudno nie odnie$¢ wrazenia, ze nowe osiedla wkrétce podzielg los po-
przednikéw, poniewaz wcigz nie potrafimy wyj$¢ poza osiedlowa konwencje dzielnic mieszkaniowych.
Typowe osiedle doby PRL-u oparte jest na modelu tzw. jednostki szkolnej, w latach 1948-1980 okre-
Slanej ogdlnokrajowymi normatywami projektowania'. Liczba mieszkancéw planowanego osiedla
(5-10 tys.) byta $cisle powigzana z szacowana liczba dzieci w wieku szkolnym (600-1000), a wiec
wynikata z pojemnosci szkoty*®. Poza nia, modelowe osiedle miato by¢ wyposazone w zestaw ustug
podstawowych (sklepy, osrodek zdrowia, dom kultury z biblioteka, ztobek, kawiarnie), oczywiscie
przy zdecydowanej dominacji funkcji mieszkaniowej®*. Praktyka realizacyjna modyfikowata jednak
normatywne modele, a pierwotnych zatozer prawie nigdy nie realizowano w catosci. Dlatego z czasem
planisci odeszli od zatozen jednostki szkolnej.

Stopniowej, ale radykalnej przemianie ulegat paradygmat w planowaniu miast. Z wymienionych
wczesniej powoddw odrzuca sie dzi$ odseparowane osiedle mieszkaniowe jako jedyny, odpowiedni
dla wszystkich model zamieszkiwania. Przeciwnie - dazy sie do zapewnienia mozliwie najbardziej
zréznicowanych, zintegrowanych z miastem i wielofunkcyjnych dzielnic. Ich program okresla sie na-
tomiastindywidualnie dla kazdego obszaru, unikajac tworzenia stref monofunkcyjnych. Ustalenia te
zawarte sg w sporzadzanych przez gminy miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Cho¢ plany maja status przepiséw prawa miejscowego, zwykle zachowuja spory margines pozwalajacy
dopasowac sie do koniunktury na rynku nieruchomosci, wartosci gruntéw czy mozliwo$ci samorza-
du. Zmienito sie takze podejscie do samych budynkéw wielorodzinnych: plany zagospodarowania
czesto narzucaja niezbedne minimum lokali ustugowych, takich jak biura czy sklepy w parterach,
zwykle na poziomie kilku-kilkudziesieciu procent powierzchni budynkdéw. Za ustugi spoteczne oraz
infrastrukture techniczna odpowiadaja przewaznie samorzady. Z powodu braku odpowiednich
narzedzi urbanistycznych wyzwaniem pozostaje skoordynowanie inwestycjiiinfrastruktury w czasie.
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Potencjalne tereny rozwojowe Warszawy

Obszar zabudowy zwartej - dlaczego i jak go wyznaczamy

0d konca 2015 roku planowanie zbilansowane i racjonalna urbanizacja to nie tylko wymdg dobrego
warsztatu urbanisty, ale tezwymég ustawowy. Ustawodawca wprowadzit pojecie obszaru o w petni
wyksztatconej, zwartej strukturze przestrzennej, zwanego dalej obszarem zurbanizowanym, w kté-
rym wtadze lokalne powinny zaspokajac potrzeby rozwojowe miasta w pierwszej kolejnosci. Ma
to na celu unikniecie sytuacji, w ktérej miasto, dysponujac w obszarze zurbanizowanym wolnymi,
niezagospodarowanymi lub wymagajacymi przeksztatcen terenami, wskazuje kierunki rozwoju
przestrzennego w zupetnie nowych rejonach. Budowanie w szczerym polu* nie tylko zwieksza
ekonomiczne i spoteczne koszty urbanizacji, ale przede wszystkim tworzy struktury zabudowy
o niemiejskim charakterze. Cechuje je wymuszona mobilno$¢ i zwigzane z tym uzaleznienie od
samochodu, a takze brak dostepu do ustug oraz przestrzeni publicznych bedacych podstawa
zawigzywania kontaktéw sasiedzkich.

Wyznaczenie obszaru zurbanizowanego polega na ocenie wszystkich terendw zabudowanych
w miescie pod katem ich cech i predyspozycji wynikajacych ze stopnia i fizjonomii zainwestowania
(czy, ile i jaka jest zabudowa), stopnia obstugi transportem zbiorowym (metro, autobus, kolej),
wyposazenia w obiekty infrastruktury spotecznej (np. szkoty), wyposazenia w sieci infrastruktury
technicznej (np. kanalizacja).

Dopiero w sytuacji, w ktdrej prognozowane potrzeby miasta na okreslone funkcje sg zbyt duze, aby
mozna je byto zaspokoié w obszarze juz zurbanizowanym (i na terenach objetych miejscowymi pla-
namizagospodarowania przestrzennego), powstaje racjonalne uzasadnienie wskazania obszaréw
rozwojowych na nowych terenach. Mozliwa jest takze zmiana dotychczasowego przeznaczenia
terenéw w obowigzujacych planach miejscowych, np. z produkcyjnych na mieszkaniowe, w celu
pokrycia zapotrzebowania miasta na te okreslone funkgje.

Aby jednak mozliwa byta ich urbanizacja, miasto musi mie¢ na ten cel $rodki. Stad koniecznym ele-
mentem analiz jest oszacowanie kosztéw urbanizacji w zestawieniu zuwarunkowaniami budzetowymi.
Podsumowaniem analiz dotyczacych potrzeb rozwojowych miasta w kontekscie chtonnosci obszaru
zurbanizowanego i terendw objetych planami miejscowymi jest bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe. Stanowi on najwazniejszy element planowania zbilansowanego, to znaczy opartego o po-
tencjatinwestycyjny obszaru zurbanizowanego i faktyczne potrzeby rozwojowe.

Potencjat rozwojowy - ile jeszcze mozna wybudowad w Warszawie

Podstawowa przestanka do okreslenia potencjatu rozwojowego Warszawy jest faktyczne zapo-
trzebowanie na okreslone funkcje zabudowy. Potrzeby wynikaja w gtéwnej mierze z docelowej



wielko$ci demograficznej miasta (szacowanej liczby mieszkarncédw) oraz z jego funkcji jako stolicy
Polski, regionu i gtéwnego o$rodka obszaru metropolitalnego. | tak: potrzeby mieszkaniowe
szacowane s3 na podstawie opracowan demograficznych, ktére uwzgledniaja przyrost naturalny
ludnosci, migracje wewnetrzne i zewnetrzne, w tym migracje zagraniczne. Natomiast zapotrze-
bowanie na réznego typu funkcje ustugowe i produkcyjne réwniez jest pochodng opracowan
demograficznych oraz innych czynnikdéw zewnetrznych wynikajacych z roli miasta. Oszacowane
w ten sposdb zapotrzebowanie bilansowane jest z chtonnoscia inwestycyjna miasta wynikajaca
z mozliwosci inwestycyjnych obszaru zurbanizowanego i planéw miejscowych. Dodatni wynik
bilansu wskazuje na brak mozliwosci zaspokojenia potrzeb Warszawy w obszarze zurbanizowanym
i w planach miejscowych, wigze sie zatem z konieczno$cia wskazania nowych obszaréw rozwo-
jowych. Dodatni wynik bilansu daje réwniez mozliwo$¢ zmiany dotychczasowego charakteru
terendw na odpowiadajacy zapotrzebowaniu.

Kryteria dla lokalizacji obszaréw rozwojowych

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe, ktére wynika z bilansu, ujete jest w trzech grupach réznigcych

sie dominujaca funkcja zabudowy. Sa to: tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

(wraz ustugamitowarzyszacymiizielenig osiedlowa); tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej (wraz ustugami towarzyszacymi i zielenia osiedlowa); tereny ustugowe, ustugowo-
-produkcyjne i handlu wielkopowierzchniowego (wraz z funkcjami towarzyszacymi, np. zielenig).

Wsrdd kryteridw lokalizacji obszaréw rozwojowych na nowych terenach i na terenach niezurbani-
zowanych o zabudowie rozproszonej mozna wyrédzni¢ wedtug kolejnosci:

waloryzacje (tj. szczegbtowa ocene) terendw pod katem predyspozycji i ograniczen srodowiska
(m.in. prawnych form ochrony przyrody, potozenia wzgledem Systemu Przyrodniczego Warszawy
i uktadu hydrograficznego, warunkéw gruntowo-wodnych, rzezby terenu, zagrozenia powodziowe-
go, uciazliwosci akustycznych i innych zagrozen), waloryzacje pod katem koncentracji zabudowy
(gestosciiintensywnosci zabudowy czy sieci drogowej, stopnia uszczelnienia gruntow), waloryzacje
pod katem dostepu do infrastruktury (spotecznej, drogowej, inzynieryjnej).

Oprocz obszardw rozwojowych na nowych terenach lub na terenach niezurbanizowanych z zabudowa
rozproszong, analizy wymaga réwniez ewentualna zmiana funkgji terenéw wskazanych do zabudowy
w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Wykazane w bilansie
zapotrzebowanie na przyktad na zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng mozna czesciowo zaspo-
koié poprzez zmiane przeznaczenia niektorych terendw wskazanych pod zabudowe jednorodzinna
lub ustugowa w tychze planach. Tereny juz objete planami miejscowymi maja z reguty wieksze
predyspozycje do lokowania skoncentrowanych form zabudowy mieszkaniowej niz tereny nowe
lub niezurbanizowane o zabudowie rozproszonej. Wynika to przede wszystkim z dogodniejszego
potozenia tych obszaréw wzgledem uktadu komunikacyjnego, w tym z poziomu obstugi transportem
zbiorowym, oraz lepszego wyposazenia w infrastrukture spoteczna. Lokalizacje tego typu stanowia
ponadto naturalne kierunki rozwoju miasta na zasadzie kontynuacji cech miejskich na terenach
bezposrednio sasiadujgcych z obszarem zurbanizowanym.



Nowe typy osiedli

Rozwdéj miasta powinien nastepowac w pierwszej kolejnosci na terenach najlepiej do tego przy-
gotowanych. Dlatego proponowane lokalizacje potozone sa w rejonach umozliwiajacych prze-
ksztatcenie terenéw obecnie niefunkcjonujacych w miescie lub dajacych mozliwos$¢ naturalnej
kontynuacji zagospodarowania o cechach miejskich na terenach bezposrednio przylegtych do
obszaru zurbanizowanego.

Kazda z lokalizacji obszaru rozwojowego ma jednak swoje specyficzne, lokalne uwarunkowania,
takie jak potozenie nad woda czy blisko srédmiescia. Cechy te powoduja, ze w kazdej lokali-
zacji mozliwo$ci rozwoju sg inne, musza zosta¢ dostosowane do kontekstu urbanistycznego
i, przede wszystkim, fizjograficznego, w jakim sie znajduja. Podziat poszczegdlnych lokalizacji
na typy rozwoju, wedtug ktérych powinny by¢ zagospodarowywane (ponizej, oznaczone A, B,
C, D, E), pozwala na ich klasyfikacje pod katem wstepnych wymagan i oczekiwanej, wynikajacej
z kontekstu, fizjonomii. Chcemy, aby takie podejscie do programowania rozwoju pozwolito na
nadanie im cech indywidualnych oraz wtasnego, lokalnego charakteru. Zréznicowanie obszardw
rozwojowych miasta utatwia okreslenie stanu docelowego, do jakiego chcemy dazy¢. Przyjecie
typologii rozwazanych lokalizacji zarysowuje takze ramy do dyskusji o danym obszarze poprzez
przywotanie przyktadowych udanych realizacji, jakie miaty miejsce w Warszawie oraz innych
miastach Polski i Europy. Typologia ukierunkowuje sposéb myslenia o danej lokalizacji, a jedno-
cze$nie pozwala czerpad z dotychczasowego dorobku i kreowad nowe, wpisujace sie w dany typ,
sposoby zagospodarowania. Przyjeta typologia moze by¢ réwniez jednym z narzedzi monitoringu
dziatan planistycznych i realizacyjnych.

Typologia obszaréw rozwojowych pozwala na przygotowanie odrebnych opowiesci czerpigcych
z historii urbanizacji podobnych terendw. W kazdym z typw nacisk ktadziony jest nainne aspekty
zycia miejskiego i czynnikdw Srodowiskowych. Na przyktad historia miast satelickich (typ E) to
opowies¢ o rozwoju kolei w Warszawie i okolicach oraz miasteczkach wzdtuz niej zaktadanych.
Miasteczka te powstawaty na kompletnie nowych terenach, jednak dzieki wyprzedzajgcemu roz-
planowaniu i nadaniu im specyficznych cech matych, samowystarczalnych osrodkéw, uzyskaty
swoj wiasny, tatwy w identyfikacji charakter. Nie sa one dzi$ postrzegane jako przejaw rozpraszania
zabudowy na tereny otwarte.

Przyjecie okreslonej typologii to takze wskazanie na motyw przewodni danej lokalizacji. Dla
przyktadu: lokalizacje nad Wista (typ A) to takie, w ktérych zieleri i krajobraz winny by¢ gtéwnymi
czynnikami krystalizujacymi plan poszczegdlnych zatozen. Ksztattowane w zagospodarowaniu
tych obszaréw wnetrza urbanistyczne, otwarcia widokowe i uktad powigzan zewnetrznych musza
w mozliwie najwiekszym stopniu czerpac z waloréw krajobrazowych, jakie daje rzeka. Sposéb
myslenia o takich lokalizacjach powinien odpowiadad idei powrotu nad Wiste.






Typologia nowych obszaréw rozwojowych

Typ A. Osiedle nad woda

Brzegi rzek stanowity naturalne centra aktywnosci miast: przede wszystkim zwigzanej z transportem

i portami, ale tez rybotéwstwem, szkutnictwem, przemystem czy rekreacja. Wspotczesna strukture sto-
sunkéw wodnych w miastach zawdzieczamy w duzej mierze rewolucji przemystowej. Wiek pary przynidst

nieskrepowane wykorzystanie rzek i strumieni na potrzeby produkcji, okupione przewaznie ich zupet-
nym zanieczyszczeniem. Rozmaite cieki wodne byty wiec zasypywane badz kanalizowane, zmniejszajac

zagrozenie epidemiologiczne czy nieznoény odér. Potrzeba ochrony przed katastrofalnymi powodziami,
ktdre nie omijaty takze Warszawy, uzasadniano natomiast w XIX wieku konieczno$¢ regulacji duzych eu-
ropejskich rzek. Szczesliwie losu tego nie podzielita Wista, ktdrg uznaje sie dzi$ za najstabiej uregulowana

z wielkich rzek naszego kontynentu.

W drugiej potowie XX wieku, na skutek wzrostu $wiadomosci ekologicznej i wynikajacej z niej systema-
tycznej poprawy jakosci wéd, mozliwa stata sie dyskusja o renaturalizacji rozmaitych ciekéw. Zmiana
podejscia do wodnych zasobdw znalazta oddZwiek w dokumentach planistycznych takich jak Nowa
Karta Ateniska (2003), Karta Lipska (2007), a w USA - Karta z Baltimore'®. W Polsce postulaty zréwnowa-
zonej gospodarki wodnej podejmuje Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010-2020 oraz Koncepcja
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

Réwnolegle ewoluowata postawa wobec zagadnienia waterfrontéw. Jeszcze w latach 60. XX wieku Jane
Jacobs opisywata nabrzeza miast amerykanskich w jednoznacznie negatywny sposdb - jako miejsca
problemowe, stanowiace przeszkode w rozwoju i jednoznaczna granice, poréwnujac je do terenéw pod
murami obronnymi sredniowiecznych miast®. Waterfronty byty miejscami nieestetycznymi, wymartymi,
stuzacymi jedynie utylitarnym celom przetadunku i przemystu. Jacobs wskazywata przy tym na fakt, ze
nawet tak pozornie nieprzyjazne aktywnosci, jakie odbywaty sie na brzegach rzeki Hudson, stanowiag
dla mieszkaicéw interesujacy spektakl, ktdry by z checia ogladali, gdyby dac im po temu mozliwo$é.

0d tego czasu powstato wiele atrakcyjnych nadwodnych przestrzeni publicznych. Dobrych przyktadéw
dostarcza z pewnoscia rozwéj miast holenderskich. Wzorcowym projektem moze by¢ program rewitali-
zacji Srddmiescia Rotterdamu, w ramach ktérego w latach 1980-2010 przebudowano ok. 300 ha terenéw
portowych, tworzac m.in. 15 tys. nowych mieszkan. Innym projektem, bedacym punktem odniesienia
dla wszystkich europejskich projektéw rewitalizacji waterfrontéw, jest hamburskie HafenCity z miesz-
kaniami dla 12 tys. osdb.

Dzi$ wiekszo$¢ europejskich miast moze pochwali¢ sie nabrzezami oferujgcymi atrakcyjne przestrzenie
publiczne z bogata oferta ustug. Dbatos¢ o obszary wodne oraz zoptymalizowana gospodarka staty sie
kluczowymi aspektami dla strategicznego rozwoju miast, a tereny nadrzeczne elementami swiadczacymi
w duzym stopniu o jakosci zyciaistandardach przestrzeni. Przestrzenie publiczne nad woda odbierane sg
przez wiekszo$¢ ludzi jako atrakcyjne, inspirujace do aktywnego spedzania czasu i integracji. Hammarby
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Sjostad, pilotazowe osiedle w Sztokholmie, z dobrym skutkiem wykorzystuje nadwodna lokalizacje nie
tylko w jej aspektach krajobrazowych, ale i spotecznych.

W Polsce zagospodarowanie obszaréw na styku miasta i wody wchodzi wreszcie w faze realizacji. Nasze
miasta maja tu wiele do nadrobienia, ale moga korzystaé zdoswiadczen europejskich. Réwnolegle, co jest
nowszym trendem, zmienia sie paradygmat w gospodarce wodnej terendw zurbanizowanych. Szeroko
pojeta naturalizacja obiegu wody w przestrzeni miejskiej daje nieograniczone mozliwosci w jej wykorzy-
staniu jako pierwszoplanowego elementu przestrzeni publicznych, a przy tym podstawy dla tworzenia
miejskich ekosysteméw i ostoi bioréznorodnosci.

Jednym z najwiekszych w Polsce projektow tego typu jest trwajacy proces planistyczny dla terenéw
nadmorskich w Gdyni, ale rewitalizacje obszaréw nadrzecznych prowadzone sg w wielu o$rodkach, by
wymienic tylko nowe zagospodarowanie zakola Brdy w centrum Bydgoszczy, nabrzezy w Supraslu i Wro-
ctawiu czy jeziora Paprocany w Tychach, nominowanego do prestizowej nagrody UE im. Miesa van der
Rohe w 2015 roku. Warto zwrdci¢ uwage, ze zmiana zagospodarowania terenu nadbrzeznego czesto
pociaga za soba poprawe standardu catej przylegajacej dzielnicy. Jako przyktad ponownie przywotac
mozna Gdynie, gdzie plany inwestycji w obrebie tzw. Mola Rybackiego i stoczni remontowej otworzyty
nowe mozliwosci dla potozonego w gtebi ladu Miedzytorza. W tej chwili program rewitalizacji obejmuje
juz caty obszar o powierzchni ok. 40 ha, rozciagajacy sie od nabrzeza do linii kolejowej.

0 Warszawie, miescie z syreng w herbie, przez lata mdwito sie, ze stoi plecami do Wisty. Zmienit to wspie-
rany przez organizacje pozarzagdowe wieloletni program, zaktadajacy m.in. budowe systemu przestrzeni
publicznych wzdtuz jej nabrzezy. Od 2015 roku sukcesywnie oddawane sa do uzytku kolejne odcinki
bulwaréw, od mostu Swietokrzyskiego do Cytadeli. Juz w 2003 roku otwarto tunel Wistostrady, ktry
umozliwit w okolicy szereg inwestycji publicznych (uniwersytet, Centrum Nauki Kopernik) oraz komer-
cyjnych (osiedla mieszkaniowe), przyczyniajac sie do ozywienia catego Powisla. Wystarczy udaé sie latem
na bulwary, by zobaczy¢, ze projekt okazat sie wielkim sukcesem. Ta nadrzeczna promenada, bedaca
w pewnym sensie kontynuacja projektu prezydenta Starzynskiego z lat 30., stanowi wysokiej jakosci
przestrzeri publiczna i na dtugie lata wyznaczy standard tego typu inwestycji w Polsce.

Inng strategie przyjeto po prawej stronie rzeki, gdzie w 2011 roku oddano do uzytku $ciezke spacerowa,
porzadkujac zaniedbane tegi. Oba brzegi spieta w 2017 roku ktadka pieszo-rowerowa podwieszona do
mostu tazienkowskiego, a w przysztosci dodatkowo potaczy kolejna, na wysokosci ul. Karowej i Okrzei
(konkurs: 2017). Od potudnia tzw. Dzielnice Wista zamknie obszar Portu Czerniakowskiego, ktory juz dzi$
jest swego rodzaju laboratorium mozliwosci tymczasowego zagospodarowywania nabrzezy. Cumuja tu
réznego rodzaju barki, mieszkalne i ustugowe, tworzace malowniczy i staty element krajobrazu nadwod-
nego wielu europejskich miast.

W samej Warszawie znajduje sie wciaz kilka niezagospodarowanych, poprzemystowych terenéw nad-
wiélafiskich o duzym potencjale, jak Port Zeranski (o tacznej dtugosci nabrzezy ok. 5 km), Port Praski
(dtugo$é nabrzezy ok.3km) czy lezace w ,,drugiej linii” waterfrontu Stare Swidry. Obszary te sa nieobecne
w spotecznej Swiadomosci, tymczasem oferujg Swietne warunki do rozwoju funkgji miejskich.



Typ B. Osiedle w naturze / natura w osiedlu

Iluzja zycia za miastem, w spokojnym, zdrowym otoczeniu, ale bez rezygnowania z wielkomiejskich
udogodnienistylu zycia, jest od dawna jedna z gtéwnych przyczyn suburbanizacji, a jednoczesnie
statym elementem réznego rodzaju wizjonerskich pomystéw dotyczacych metropolii przysztosci.

Za prekursora najwazniejszej dla rozwoju urbanistyki idei zwigzanej z mieszkaniem w otoczeniu
natury uwaza sie Ebenezera Howarda, ktérego teoria miata ogromne znaczenie dla rozwoju miast
Zachodu. Miasto ogréd miato by¢ zaprojektowane z mysla o zdrowych warunkach mieszkaniowych
i prowadzeniu dziatalno$ci przemystowej; o rozmiarach nie wiekszych niz te, ktdre czynig mozli-
wym zycie spoteczne we wszystkich jego przejawach, otoczone wiejska strefa otwartej przestrzeni.
Howardowska koncepcja zaktadata wprowadzenie zieleni w miescie w iloci 35 m? na jednego
mieszkaricai200 m?nadom jednorodzinny. W Polsce pierwszymi projektami wznoszonymiw opar-
ciu o ten model byty - niestety nieukoficzone - Zabki pod Warszawa oraz Mtociny. W okolicach
Warszawy i w samej Warszawie istnieje kilka zatozen wzorowanych na idei miast ogrodéw: Podkowa
Le$na, Milanéwek, cze$¢ Starego Zoliborza, Wtochy i Sadyba.

Idealistyczne koncepcje poczatku XX wieku? staty u podstaw modernistycznej wizji osiedla jako
zespotu blokdw luzno rozrzuconych wsrdd zieleni, z ktérej korzystaé mégtby kazdy z mieszkancéw.
Szybko jednak okazato sie, ze pozbawiona sprecyzowanego programu funkcjonalnego amorficzna
zielen traktowana jest jako niczyja i rzadko stuzy rekreacji. Juz Jane Jacobs zwracata uwage, ze
na powodzenie terenéw zielonych maja wptyw funkcje lokalizowane w bezposrednim sasiedztwie
oraz sposéb przeprowadzenia ciggdw pieszych. To one decyduja o atrakcyjnoscii bezpieczeristwie
na osiedlowych zielericach i w parkach?.

Dzisiejszy stan wiedzy o srodowisku, zmianach klimatycznych oraz psychologii spotecznejwymaga
traktowania terendw zieleni jako jednego z najwazniejszych elementdw struktury miasta. Ichilo$¢,
dostepnos$¢ oraz standard sa jednymi z wazniejszych czynnikdéw wptywajacych na jakos¢ zycia
w metropoliach. Postuluje sie zaréwno tworzenie nowych skupisk zieleni na terenach zurbanizo-
wanych, jak i ochrone istniejacych waloréw przyrodniczych miast i ich okolic. Z punktu widzenia
ekologii kluczowe staje sie formowanie terenéw otwartych w korytarze ekologiczne, na przyktad
wzdtuz ciekéw wodnych, zapewniajace mozliwo$¢ migracji gatunkéw roélin i zwierzat pomiedzy
siedliskami.

Terenom zieleni graniczacym z zabudowa miejska stale zagraza dziatalno$¢ cztowieka. Istotna
kwestig staje sie zatem sposdb zdefiniowania granicy pomiedzy osiedlem/miastem a parkiem/
terenami otwartymi. Szczegdlnie niepokojace wydaja sie w tym kontekscie zakusy na zabudowy-
wanie warszawskich klinbw wymiany powietrza, ktérych istnienie udawato sie utrzymad od czasu
ich wyznaczenia w 1929 roku®.

Na terenie Warszawy znajdujemy wiele zaréwno dobrych, jak i ztych przyktaddw ksztattowania
osiedli mieszkaniowych w sgsiedztwie terendw zieleni. Charakterystyczne, ze gros najwiekszych
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zatozen powstato w bezposrednim sasiedztwie laséw lub parkéw, pomyslanych jako naturalne
zaplecze rekreacyjne. Do takich mozemy zaliczyé m.in. osiedle Kabaty przy Lesie Kabackim, osie-
dle Brédno przy parku Brédnowskim, Eko-Park przy Polu Mokotowskim czy osiedle Wilandw przy
parku Wilanowskim.

Jednym z najczesciej przytaczanych pozytywnych przyktadéw tego typu jest w Warszawie osiedle
Sady Zoliborskie, zrealizowane w latach 60. wedtug projektu Haliny Skibniewskiej, przy cze$cio-
wym zachowaniu znajdujacych sie tu drzew owocowych. Przyktad ten pokazuje mozliwosci wy-
raznego zdefiniowania przestrzeni spotecznych samym tylko uktadem urbanistycznym zabudowy,
bez uzycia ogrodzen. Ze wspodtczesnych zatozen warto zwréci¢ uwage na wychodzaca ponad
standard zielen osiedla Wilno.

Zwiekszajaca sie gestos¢ miast powodowata w ostatnich dziesiecioleciach widoczne zmniejsze-
nie ilosci zieleni na terenach nowo budowanych osiedli mieszkaniowych, przy jednoczesnym
wzroscie jakosci tych przestrzeni, jako elementu przyciagajacego klientdw. Zielen przy nowych
inwestycjach w niewielu przypadkach spetniata role inng niz czysto estetyczna, operujac zazwy-
czaj ograniczonym katalogiem gatunkdéw roslin i rozwigzan przestrzennych dyktowanych moda
i rachunkiem ekonomicznym.

Dzisiejsza urbanistyka skupia sie na odwrdceniu tego trendu. Zasada w planowaniu miast staje
sie reintrodukcja ,natury”; ideatem - stabilny, r6znorodny ekosystem osadzony na nieozywio-
nym ,,biotopie” zabudowy. Jednocze$nie ta r6znorodnos¢é bardzo czesto idzie w parze z prébami
zmniejszania naktaddw na utrzymanie zieleni. Obserwujemy wiec rosngca popularnosé zieleficéw
niewymagajacych intensywnej pielegnacji, takich jak taki kwietne, a takze drzew owocowych czy
krzewdw jako siedlisk ptakéw i drobnych zwierzat. Niektérzy ida dalej, postulujac wykorzystanie
otwartych terendw nie tylko do rekreacji, ale i produkcji zywno$ci. W nieukoriczonym osiedlu
Sociopolis w Walencji architekci planowali pozostawienie miedzy blokami péluprawnych?. Moze
warto przyjrzec sie tym koncepcjom w kontekscie tanowej urbanistyki warszawskich przedmiesc¢.

Zauwazamy takze coraz wiecej przyktaddw osiedli, w ktérych miejsce na wysokiej jakosci prze-
strzenie wspdlne uzyskuje sie kosztem obnizania wspdtczynnikdw parkingowych. Mozliwosci
takiego dziatania opisujemy nizej na przyktadach osiedli Wildgarten w Wiedniu i CITU w Leeds
oraz bardziej radykalnego w zatozeniach Vauban Quartier we Fryburgu.

Warszawa, w ramach swoich obszardw zurbanizowanych, dysponuje dzi$ rezerwami o znacz-
nym udziale zieleni. Sa to urbanizujace sie tereny rolnicze oraz opuszczone przez wojsko: tuk
Siekierkowski, Wilanéw Zachodni (cze$¢ potudniowa) i otoczenie Fortu Bema. Dobre wzorce dla
ich zagospodarowania znajdziemy w przytoczonych przyktadach warszawskich i europejskich.



Typ C. Wielkomiejski kolaz

Wielkomiejskos¢ jest w modzie. Znajdziemy obecnie wiele racjonalnych argumentéw na rzecz
mieszkania w centrum, takich jak skrécenie czasu dojazddw do pracy czy szkét, dobra komuni-
kacja miejska czy rozbudowana sie¢ ustug spotecznych. Przede wszystkim jednak $rédmiescia
przyciagaja jako ,centra wydarzen”, neca pulsujagcym zyciem, catodobowa oferta kulturalna
i rozrywkowa. Szeroko pojeta miejskos¢ jest promowana przez lifestylowych blogeréw i stanowi
nieodtaczne tto reklam.

Nie bez znaczenia jest fakt odrzucenia przez cze$¢ mieszkaricdw monotonii towarzyszacej zyciu
w miejskich sypialniach, zaréwno tych z wielkiej ptyty, jak i tych w zespotach willowych. Masowe
budownictwo XX wieku doprowadzito do wytworzenia urbanistycznych monokultur, rozlegtych
potaci terenu zabudowywanych w tym samym czasie. Homogeniczne obszary przezywaja gwat-
towny rozwdj, by po latach w cato$ci degradowad sie pod wzgledem ekonomicznym, technicznym
i demograficznym.

Inaczejjestw centrach miast, gdzie - jak w naturalnych ekosystemach - r6znorodno$¢ jest gwaran-
tem stabilizacji: budynki i przestrzenie publiczne réznej skali, wieku i przeznaczenia zapewniaja,
ze degradacja jednego z elementdw nie wywotuje degradacji catosci. Udziat historycznych bu-
dynkéw jest jednym z generatordw tej pozadanej miejskiej réznorodnosci. W naturalnie miejskim
krajobrazie sasiadujg obiekty stare i nowe, a jednostkowa zabudowa podlega statej wymianie.

Wiekowe budynki mieszcza zwykle punkty rzemieslnicze, antykwariaty czy kluby, ktérych zaist-
nienie w nowej, a wiec czesto drogiej zabudowie nie miatoby ekonomicznej racji bytu. Funkcje te
maja kluczowe znaczenie w réwnowazeniu miejskiego ekosystemu i decyduja o jego zywotnosci.
Stare idee moga czasem wykorzystywaé nowe budynki. Nowe idee potrzebuja starych budyn-
kow?,

Specyfika wielu miast w Polsce jest osiedlowy charakter obszaréw $rédmiejskich majacy swe
zrédto w charakterze ich powojennej odbudowy. ,,Zabytkowe” gdarskie Gtdwne Miasto odtwo-
rzono w latach 50. jako osiedle robotnicze, bedace w istocie duzym zespotem blokdw dla 6 tys.
mieszkancéw. W Warszawie, w miejscu zréwnanej z ziemig zabudowy getta oraz czesci Srédmie-
$cia, powstaty osiedla Muranowa, Za Zelazng Brama oraz inne, mniejsze zespoty mieszkaniowe.
Srédmiejskie potozenie nie uchronito czeci z nich przed przypadtoéciami typowymi dla bloko-
wisk: niedostatkiem ustug spotecznych i komercyjnych, niezdefiniowanymi, niczyimi przestrze-
niami publicznymi, nadmierna powtarzalnoscig zabudowy skutkujaca poczuciem anonimowosci
i wyobcowania.

Transformacja ustrojowa oraz zmiana modernistycznego paradygmatu w planowaniu i spotecz-
nym postrzeganiu miasta sprawity, ze srédmiejskie nieuzytki urbanistyczne staty sie atrakcyjnymi
terenami inwestycyjnymi. W 2002 roku do polskiego prawa wprowadzone zostato pojecie ,,zabu-
dowy srédmiejskiej”, ktére pozwolito na liberalizacje wymogéw dotyczacych odlegtosci miedzy
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budynkamiinorm oswietlenia. Dogeszczenie nie omineto zadnego ze Srodmiejskich osiedli, a jego
najbardziej jaskrawym przyktadem pozostaje nowa zabudowa ul. Grzybowskiej, wciskajaca sie
pomiedzy bloki Zelaznej Bramy. Nie mozna nie doceniaé nowego, wielkomiejskiego charakteru
Grzybowskiej, jednak nalezy przy tym pamietad, iz powstat za cene pogorszenia warunkéw zycia
na starym osiedlu.

Innego rodzaju zagrozeniem staje sie pozornos¢ rewitalizacji historycznych budynkéw. Stare
obiekty, niespetniajgce wspdtczesnych standardéw technicznych, ekonomicznych czy estetycz-
nych, zostaja radykalnie zmodernizowane, a przy tym ,wyprute” z wystuzonej substancji budow-
lanej i nierentownych funkcji. Zredukowane do roli estetycznego gadzetu, tracg potencjat do
stymulacjii réwnowazenia miejskiego zycia. Zle rozumiana rewitalizacja (,,przywrdcenie do zycia”)
w praktyce oznacza czesto Smier¢ budynku. W wymiarze spotecznym taczy sie ona z gentryfikacja,
to znaczy wypieraniem dotychczasowych mieszkancéw przez ludzi o wiekszych mozliwosciach
finansowych. Wielu badaczy i przedstawicieli organizacji spotecznych wskazuje Prage-Pétnoc
jako miejsce zagrozone tego rodzaju procesami.

Z drugiej strony, senne dzielnice mozna budzi¢ do zycia, a wielkomiejsko$¢ - stymulowadé. Przy-
gladajac sie nowym modelowym i uznanym osiedlom, zauwazymy, ze modernistyczne strefo-
wanie funkcji od lat ustepuje logice kolazu. Nowym paradygmatem jest miasto mieszane (mixed
city), w ktérym sasiaduja grupy ludzi o réznym statusie i wieku, mieszkania z przemystem, biura
z zielenia, budynki niskie z wysokimi, ruch kotowy z pieszym, zabudowa nowa ze stara. Miejsca
o takim potencjale znajdziemy takze w Warszawie, to okolice ul. Szwedzkiej na Pradze, Kamionek
czy kwartat CH Jupiter na Woli.



Typ D. Miasto produktywne: mieszkanie i praca

Modernistyczna idea strefowania funkgji, ktéra w zatozeniu miata podnosic jakos¢ przestrzeni
i izolowad uciazliwe aktywnosci, bardzo czesto oznacza nieprzyjazny krajobraz nie-miejsc, zdo-
minowanych przezinfrastrukture drogowa, senne osiedla czy centra administracyjne wyludnione
po godzinach pracy przedsiebiorstw i instytucji. W zwigzku z tym od kilku dziesiecioleci obserwu-
jemy w planowaniu powrdt do idei miasta przemieszanego funkcjonalnie, w ktérym mieszkania,
miejsca pracy i rekreacji przenikaja sie, wspéttworzac harmonijng catosé.

Patrzac wstecz, zauwazymy jednak, ze nasze (...) wielofunkcyjne miasto jest mniej wielofunkcyjne
niz chcielibysmy przyznac?. Planowanie epoki poprzemystowej systematycznie wyklucza z prze-
strzeni miejskiej gospodarke produkcyjna. Funkcje wytwdrcze sg spychane na peryferia nie tylko
naszych miast, ale i naszego Swiata - na Daleki Wschdd. Znikaja nam z oczu i sa wypierane z po-
wszechnej Swiadomosci. Niesie to konsekwencje znacznie gtebsze niz tylko estetyczne. Poprze-
mystowe miasto obfituje w miejsca pracy dla oséb o wysokich kwalifikacjach - pracownikéw
instytucji kultury, biur, urzeddw. Nisko wykwalifikowani pracownicy zmuszeni sa szuka¢ zajecia
naobrzezach.

Toczacej sie w Europie dyskusji o reindustrializacji towarzyszy ksztattowanie sie nowego mode-
lu urbanistycznego - miasta produktywnego (productive city). Sprowadza sie on do postulatu
wtaczania w tkanke miejska réznych form wytwdrczosci, takich jak lekki, nieinwazyjny przemyst,
produkcja nieprzemystowa, niektére formy produkcji zywnosci, rzemiosto. Tam, gdzie to mozliwe
w obrebie projektowanych zatozeh mieszkaniowych, naturalne staje sie wykorzystanie istnieja-
cej infrastruktury przemystowej do kontynuacji badz wznowienia produkgji. Inng strategia jest
takie modernizowanie zaktaddéw przemystowych, aby przez zmniejszenie uciazliwosci i emisji
zanieczyszczen mozliwe stato sie lokalizowanie osiedli mieszkaniowych w ich bezposrednim sa-
siedztwie.

W kontekscie zamknietego obiegu gospodarczego dyskutuje sie réwniez nad problemem prze-
twarzania surowcoéw wtérnych. Miasta staja sie nie tylko konsumentami zasobdw naturalnych,
ale gtéwnymi producentami odpadéw. Ich wtérne wykorzystanie powinno by¢ mozliwe na
obszarach, gdzie powstaja. Systemy produktywnego gospodarowania odpadami wdrazane s3
z powodzeniem od kilku lat w Holandii, gdzie powotywane sg oddzielne jednostki koordynujace
cykl wykorzystywania pétproduktéw. Lokalne systemy wtdrnego uzycia surowcodw powstaja tez
na osiedlach mieszkaniowych m.in. w Szwecji i Austrii, gdzie np. czesciowo oczyszczone $cieki
przekazywane sa na produkcje biogazu zasilajacego linie autobusowe obstugujace dzielnice?.

Na poziomie spotecznym miasto produktywne jest préba zapewnienia miejsc pracy w sasiedztwie
mieszkan. Juz dzi$ standardem przy nowo wznoszonych osiedlach w krajach niemieckojezycz-
nych jest podawanie szacowanej liczby miejsc pracy obok takich standardowych parametréw
zabudowy jak liczba mieszkan. Miasto produktywne ma by¢ zatem krokiem w kierunku bardziej
zrébwnowazonego Srodowiska zycia. Sprzyjaja temu zjawiska - pozytywne i negatywne - zwigzane
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zreorganizacja przemystu, jaka mozemy obserwowad w polskich miastach. Duza cze$¢ zaktadéw
zamknieto po 1990 roku, a zajmowane przez nie obszary do dzi$ czekaja na nowe zagospodarowa-
nie. Na wielu z nich wciaz tli sie szczatkowa aktywnos¢ produkcyjna. Dodatkowo w ramach dobrze
prosperujacych przedsiebiorstw istniejag ogromne rezerwy terendw - pozostatos¢ rozrzutnej po-
lityki przestrzennej PRL-u - domagajace sie racjonalnego wykorzystania. Nie bez znaczenia jest
réwniez istotne ograniczenie szkodliwo$ci wielu dziedzin produkcji zwigzane z wprowadzaniem
nowych technologiii zaostrzeniem norm ochrony Srodowiska. W pewnym zakresie przemyst moze
dzi$ stanowi¢ bezpieczne sagsiedztwo dla funkcji ustugowych i mieszkaniowych.

W obrebie Warszawy znajdziemy wiele atrakcyjnych, dobrze skomunikowanych brownfields*
nadajacych sie na budowe osiedli mieszkaniowych. Wymienié tu mozna wiélane porty Pragi i Ze-
rania, tereny dawnej fabryki samochodéw FSO, przemystowe obszary Grochowa (Soho Factory),
hute ArcelorMittal na Bielanach czy Targéwek Przemystowy. Ich rewitalizacja nie powinna wigza¢
sie z rugowaniem obecnych form produktywnosci. Co wiecej, mozna jg wspieraé przez stworze-
nie warunkéw dla rozwoju przedsiebiorstw pokrewnych sektoréw, a wiec miejsc pracy. Dobrym
przyczynkiem do realizacji postulatéw miasta produktywnego w warszawskim kontekscie jest
14. edycja konkursu Europan na terenie przysztej Warszawskiej Dzielnicy Spotecznej, a dawnej
fabryki doméw przy ul. Gérczewskiej?.



Typ E. Osiedle satelickie

Rozwdj przestrzenny miast zwyczajowo koncentrowat sie wzdtuz traktéw komunikacyjnych -
drég i kolei. W ostatnim dwudziestoleciu, skutkiem gwattownego przyspieszenia motoryzacji,
przybrat on w Polsce cechy spontanicznej i chaotycznej zabudowy otoczenia drég wylotowych
oraz niekontrolowanej suburbanizacji. Polskie miasta obrastajg coraz szerszymi pierécieniami
osiedli dla kierowcow, sprzedawanych sloganem: 20 minut do centrum. Obecnie nic nie wska-
zuje na to, by ten negatywny proces miat ulec odwrdceniu, jednak wzrastajgca Swiadomos¢
kosztéw spotecznych i Srodowiskowych generowanych przez transport samochodowy i jego
spadajaca efektywnos$¢ w codziennym zyciu kaza szukad sprawdzonych alternatyw. Taka al-
ternatywe mozna kreowac w oparciu o transport publiczny, ktéry dzieki systematycznej, cho¢
zmudnej modernizacji, stale poprawia swoja jakos¢. Pragnienie (a coraz czesciej konieczno$¢)
zycia w miejscu dobrze skomunikowanym przektada sie na wzrost zainteresowania terenami
przylegajacymi do korytarzy transportu publicznego. Osiedle 20 minut do centrum? Tak, ale
transportem publicznym.

Planowanie skoncentrowane na optymalnym wykorzystaniu transportu zbiorowego, transit-
-oriented development (TOD), nie doczekato sie jeszcze polskiego terminu, ale ma u nas dtuga
tradycje. Dla Jana Chmielewskiego i Szymona Syrkusa w latach 30. XX wieku stato u podstaw
rozwoju W. max (Warszawy maksymalnej)?, zas w powojennej urbanistyce funkcjonowato jako
paradygmat (co w przypadku stolicy widaé choéby w strukturze pasma Ursynéw-Kabaty). Dzi$
ma szanse powrdcic jako atrakcyjna odpowiedz dla petzajacych przedmiesé.

Modelowe osiedle TOD koncentruje sie wokét stacji kolejowej lub metra, w obszarze ograni-
czonym dystansem 10-minutowego spaceru (tj. o promieniu ok. 800 m). W promieniu 400 m od
stacji powinno lezeé lokalne centrum osiedla: zabudowa o wyzszej intensywnosci i mieszanej,
mieszkaniowo-ustugowej funkcji. Poza nig winny znalez¢ sie budynki mieszkalne o mniejszej
intensywnosci oraz tereny otwarte, taczace sie ze strefg niezabudowana przedmiesc. Warunkiem
sukcesu takiego zatozenia miejskiego jest wysokiej jakosci przestrzen publiczna, zapewniajaca
dobre warunki do przemieszczania sie pieszo i rowerem. Osiedle stworzone na tych zasadach
moze stad sie takze zaczynem rozwoju sasiedniej zabudowy lub narzedziem porzadkowania
istniejacej. Europejskie przyktady tego typu osiedli znajdziemy ponizej.

Warszawa ma w swoich granicach tereny, ktére Swietnie nadaja sie do wprowadzenia zabudowy
o charakterze TOD. Znajdziemy je na opuszczonych obszarach przemystowych, w sasiedztwie
podmiejskich linii kolejowych (Nowe Jeziorki) czy na trasie rozbudowywanego metra (Chrzanéw).
Osiedlem tego typu jest bez watpienia powstajace na Elsnerowie Wilno, zintegrowane z nowym
przystankiem kolejowym zbudowanym przez dewelopera. Wydaje sie zatem, ze rozwdj zoriento-
wany na transport publiczny lezy zaréwno w interesie inwestoréw, poszukujacych atrakcyjnych
terendéw pod mieszkalnictwo, jak i samorzadu dazacego do optymalizacji efektywnosci istnie-
jacej infrastruktury komunikacji zbiorowej.



Na wyzszym, miejskim poziomie, zasady rozwoju opartego o transport publiczny wspétgraja

zideg policentrycznosci, do ktérej podzielona na dzielnice Warszawa wydaje sie naturalnie pre-
destynowana. Wzmocnienie istniejgcych oraz wykreowanie nowych centréw lokalnych, bedacym

jednym z celéw polityki miejskiej*’, ma poprawi¢ warunki zycia mieszkancéw, dostep do ustug
spotecznych i komercyjnych, wzmocnié wiezi sgsiedzkie, zmniejszy¢ uzaleznienie od samochodu.
Koordynacja rozwoju przestrzennego w oparciu o istniejacy i planowany uktad transportu zbio-
rowego o najwyzszej wydajnosci jest naturalnym kierunkiem kontynuacji funkcji o charakterze
miejskim. Na zasadzie negatywu tereny pozbawione takiego transportu winny petnié¢ w wiekszym
stopniu funkcje klimatyczne, ekologiczne i krajobrazowe.



Warszawskie osiedla
— w poszukiwaniu standardu







Legenda
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zabudowa mieszkaniowa powyzej 6 kondygnacji

zabudowa mieszkaniowa ponizej 6 kondygnacji

ulice dzielnicowe/ulice osiedlowe/ulice parkingowe

najwazniejsze trakty piesze

parki/skwery/zieler ogélnodostepna

ogrody przydomowe/zielen podwdrkowa

obiekty edukacyjne

boiska

obiekty ustugowe i handlowe

zgrupowania zabudowy wielorodzinnej

zabudowa historyczna




Przyjezdnym, ktérych ciekawo$¢ zaprowadzi poza Trakt Krélewski, tazienki i stara Prage, War-
szawa jawi sie jako miasto osiedli - wielkich blokowisk PRL i mozaiki inwestycji deweloperskich.
Jednak ten na pozdér monotonny krajobraz osiedlowy ogladany z bliska pokazuje cate spektrum
odcieni. Ponizej przedstawiamy wybdr najciekawszych warszawskich zespotéw mieszkaniowych
zbudowanych w XX i w poczatkach XXI wieku. Znamy je przynajmniej z widzenia, a niektére, jako
mieszkaricy, od podszewki. Myslac o zagospodarowaniu nowych terenéw, nie mozemy zignorowac
tego wielkiego, nierzadko ktopotliwego dziedzictwa - zardwno dobrych, jak i ztych doswiadczen,
eksperymentdw spotecznych, wyprébowanych i niewyprébowanych pomystéw czy technologii.
Zestawienie w zwiezty sposdb prezentuje nie tylko historie powstania zatozer mieszkaniowych, ale
przede wszystkim ich terazniejszos¢ - to, czym staty sie zgodnie lub wbrew woli swoich budowni-
czych. Wszystkie osiedla zostaty opisane w taki sam spos6b, umozliwiajacy ich tatwe poréwnywa-
nie. Poza danymi statystycznymi, w przejrzystej formie ujeto charakterystyke urbanistyczna osiedli,
a poniekad - takze spoteczna.

Zwrdcenie sie ku nowym, nietypowym obszarom rozwojowym pozwala czerpaé z doswiadczen
miast, ktdre tego typu inwestycje przeprowadzajg lub z powodzeniem ukonczyty. Wiele europej-
skich metropolii od lat rozwija swoje waterfronty (typ A) lub wznosi dzielnice o charakterze produk-
cyjno-mieszkaniowym (typ D). W czesci drugiej prezentujemy 11 progresywnych wspotczesnych
osiedli europejskich, stanowiacych nie tylko $wietne wzory dla specyficznych lokalizacji w Warsza-
wie, ale tez wyznaczajacych pewien horyzont dzisiejszego myslenia o miescie. Te osiedla/dzielnice
reprezentuja praktyczne zastosowanie nowych modeli czy polityk miejskich, szczegdlnie na polu
urbanistyki, zréwnowazonego rozwoju, gospodarki wodnej, mobilnosci i programéw spotecznych.

Grzegorz Mika
architekt
ivarsavianista,
doktorant na
Wydziale Architektury
Politechniki
Warszawskiej
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Osiedla filantropijne
(1900-1920)

Intensywne uprzemystowienie i idagca w $lad za nim urbanizacja skutkowaty w Warsza-
wie zwiekszeniem zapotrzebowania na najtarisze i najmniejsze mieszkania robotnicze.
Dzielnice przemystowe, takie jak Powisle, Wola, Szmulowizna, Kamionek i Nowa Pra-
ga, oraz przylegte do nich przedmiescia staty sie skupiskami ludnosci proletariackiej.
W przeciwieristwie do todzi czy Zyrardowa, gdzie przy fabrykach powstawaty wielkie
inwestycje mieszkaniowe, w Warszawie, miescie o rozdrobnionej strukturze branzowej
przemystu, wykorzystywano raczej istniejace zasoby. Budownictwo patronackie rzad-
ko tylko wykraczato poza skale pojedynczych doméw robotniczych?2.



%

.‘.O-.At '

vl




Kolonia Wawelberga

ul. Gérczewska 15-15A, ul. Wawelberga 3

proj. Edward Goldberg, 1898-1900

2 |
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Osiedle robotnicze powstate zinicjatywy fundacji Tanie Mieszkania w Warszawie im.
Hipolitai Ludwiki matz. Wawelbergdw nalezy do najwczesniejszych przyktadéw tego
typu zabudowy w Polsce. Zesp6t, zrealizowany w obrebie intensywnie rozwijajacych

sie teren6ow przemystowej Woli, sktadat sie z trzech identycznych doméw, usytuowa-
nych réwnolegle wzgledem siebie oraz ul. Gérczewskiej. Znalazto sie tu tacznie 309

mieszkan jedno- i dwuizbowych, aw pomieszczeniach wspdlnych - ubikacje, tazienki

oraz pierwsze w stolicy zsypy na $mieci. Obiekty wzniesiono z surowej cegty, zasich

architektura nawiazuje do powszechnego w XIX wieku ,koszarowego” stylu duzych

domow zbiorowych. Pomiedzy blokami zaprojektowano dwa dziedzirice o réznym

przeznaczeniu. Pierwsze podwoérze miescito nieduzy skwer z ogrodem dla dzieci,
tylne zajmowaty dwa budynki zaplecza socjalnego - pralnia oraz szkota, zniszczone

podczas Powstania Warszawskiego.
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Liczba kondygnacji

0,93

Powierzchnia w hektarach

ok. 1500

Liczba mieszkafncow

309

Liczba mieszkan
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Panstwowe i spotdzielcze
osiedla dwudziestolecia (1921-1939)

Ogromny niedobd6r mieszkan po odzyskaniu przez Polske niepodlegtosci potegowata
jeszcze migracja ludnosci z terendw wschodnich i ciagty naptyw mieszkaricdw wsi do
miast. Organizowany przez ksztattujgce sie dopiero organy publiczne ruch budowlany
nie zabezpieczat nawet potrzeb mieszkaniowych funkcjonariuszy panstwa. Inwestycje
tego typu charakteryzowaty sie przy tym czesto typowoscia i powtarzalnoscia, a jed-
noczesnie préba nawiazania do nie do korica sprecyzowanego ,polskiego stylu”, ktory
zwykle objawiat sie zabudowa dworkowa, ubrana w kostium klasycyzujacego baroku
czy klasycyzmu. Od 1925 roku, kiedy to Sejm przyjat Ustawe o rozbudowie miast, ini-
cjatywe zaczety wykazywac réwniez samorzady oraz, dzieki pomocy finansowej Banku
Gospodarstwa Krajowego, spétdzielnie, w tym te robotnicze. Cze$¢ spétdzielni zaktadana
byta jednak w celach czysto spekulacyjnych, czes¢ natomiast, i tej zawdzieczamy roz-
wéj budownictwa spotecznego w Polsce, aby dostarczaé najbardziej potrzebne, tanie
mieszkania. Obierano rézne strategie: od drobnej zabudowy jednorodzinnejz wtasno-
$cig prywatna, po wielorodzinna, z wtasnoscia spoteczna. Przez niemal caty okres II
Rzeczypospolitej inwestycje spotdzielcze, zwtaszcza te majace zapewni¢ mieszkania
nizej uposazonym, byty blokowane brakiem dostepu do kredytéw. Dopiero pod koniec
lat 30. powstata panstwowa spdtka Towarzystwo Osiedli Robotniczych przyznajaca
fundusze spétdzielniom oraz budujaca wtasne osiedla mieszkaniowe. Wedtug zatozen,
czynsz w lokalach realizowanych przez TOR nie mdgt przekroczyé 20% pensji robotni-
czej, a osiedla miaty powstawaé w odlegtosci nie wiekszej niz 3 km od zaktadu pracy.






Osiedle Zoliborz Urzedniczy

I\
ul. Brodzinskiego, Wieniawskiego, Wyspianskiego, pl. Henkla

proj. Aleksander Bojemski, Romuald Gutt, Marian Kontkiewicz,
Kazimierz Saski, 1922-1925
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Jedna z najstarszych kolonii mieszkaniowych, ktére zrealizowano na nieuporzadko- 2,5

wanych terenach d. esplanady Cytadeli. Zesp6t domdw szeregowych oraz blizniakdw Liczba kondygnacji
rozplanowano wzdtuz trzech réwnolegtych uliczek, prostopadtych do monumen-

talnej al. Wojska Polskiego. Przy kazdej z ulic powstata zabudowa projektu innego 0,75
architekta, jednak o wspdlnych cechach stylistycznych architektury dworkowej, po- Powierzchnia w hektarach
pularnej w pierwszej potowie lat 20. Parterowe i pietrowe budynki maja spadziste

dachy kryte czerwona dachdéwka, biate fasady i nieliczne detale. Kazdy dom posiadat ok. 550
osobny ogrdd, zas pomiedzy domami i ogrodami wytyczono piesze Sciezki, dostepne Liczba mieszkaricéw
tylko dla mieszkafncow.

Cze$¢ zespotu przy ul. Wyspianskiego zostata zniszczona w czasie Il wojny Swiatowej. 110
Odbudowano ja w latach 1950-1952 wedtug projektu Jacka Nowickiego. Liczba mieszkan
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Osiedle ZUPUIZUS

ul. Ludwiki 1B-3-5-7, 6-8-10
proj. Jan Kukulski, 1931-1934
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Jeden z czterech zespotéw mieszkaniowych, jakie zrealizowano na terenie Warsza-
wy w ramach rzadowego przedsiewziecia prowadzonego pod auspicjami Zaktadu
Ubezpieczen Pracownikéw Umystowych (pdzn. ZUS) w latach 1931-1934. Celem
dziatalnosci specjalnie powotanego funduszu budowlanego byta realizacja tanich, 4,5

funkcjonalnych mieszkan dla urzednikéw nizszego szczebla oraz robotnikéw. Ponie- Liczba kondygnacji
waz miaty by¢ budowane masowo, stworzono biuro projektowe przy ZUPU, ktérego
kadre stanowili mtodzi architekci pod opieka Rudolfa Swierczyriskiego oraz Romana

50

1,41
Piotrowskiego. W pracowni tej powstaty koncepcje powtarzalnych blokéw, mieszkan, Powierzchnia w hektarach
sekcji, a nawet detali okien czy balkondw. Poszczegélne osiedla budowano w opar-
ciu 0 awangardowe zatozenia urbanistyczne, takie jak otwarte dziedzifice, zabudowa 1038
wolno stojaca i obrzezna. Kolonia na Woli sktada sie z zespotu siedmiu blokéw usy- Liczba mieszkaricéw
tuowanych w dwéch rzedach na osi p6tnoc-potudnie, a skonstruowanych z powie-
lanych sekgji klatek i nieduzych mieszkan dla ponad 1000 mieszkancéw. Pomiedzy ok. 320

domami zaprojektowano pieé dziedzincow skwerdw o szerokosci 25 metréw kazdy. Liczba mieszkan

37






: Osiedle Zwigzkowiec

ul. Zuga 26-34, Szaflarska 1-7, Barcicka 42-46,
Grebatowska 1-19, Karska 2-10, 1-7, Cegtowska 52-62
proj. Romuald Miller, 1932-1933

Kameralne osiedle doméw jednorodzinnych wzniesione na obrzezach Bielan, po$réd
kwartatéw prywatnej zabudowy willowej. Historia zespotu zwiazana jest z wystawa
Tani Dom Wtasny, zorganizowana w 1932 roku przez Polskie Towarzystwo Reformy
Mieszkaniowe]. Ekspozycja sktadata sie z prototypowych tanich budynkéw w kon-
strukcji drewnianej, projektowanych przez wielu uznanych twércéw. Jeden z nich,
autorstwa Romualda Millera, zostat wykorzystany przy realizacji osiedla Zwigzkowiec,
ktére powstato w sasiedztwie terenéw wystawowych i tzw. lasu Lindego, pomiedzy
ul. Grebatowska a Twardowska. Dwadziescia cztery pietrowe domy, kazdy z wtasnym
ogrodem, stanety na nieduzych parcelach, rozplanowanych wzdtuz pieciu uliczek
stanowigcych fragment wachlarzowo pierscieniowej kompozycji urbanistycznej
»serka bielanskiego” z 1926 roku.

2

Liczba kondygnacji

2,7

Powierzchnia w hektarach
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Liczba mieszkafncow
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Osiedle WSM Zoliborz

ul. Popietuszki, Hanki Czaki, Stowackiego, Krasifiskiego

proj. Bruno Zborowski, Barbara i Stanistaw Brukalscy,
Leonard Tomaszewski, Jan Olaf Chmielewski,

Nina Jankowska, 1925-1953
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Konsekwentna realizacja kolonii Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej byta
jednym z najwazniejszych dokonarn awangardowej urbanistyki i architektury dwu-
dziestolecia miedzywojennego w Polsce. Poszczegblne zespoty wznoszono wedtug
ujednoliconego schematu - budynki mieszkalne ksztattowaty czworokatne kwartaty
z duzymi dziedzificami w formie ogrodéw i skweréw. Wyzsze obiekty od strony gtow-
nych ulic oraz pl. Wilsona miaty tworzy¢ bariere przed hatasem i zanieczyszczenia-
mi. W $rodku osiedla powstat og6lnodostepny park oraz wielofunkcyjny osrodek dla
mieszkaricdw, petnigcy obecnie funkcje teatru. W ramach zatozenia zrealizowano
réwniez eksperymentalne bloki-punktowce, blok-galeriowiec oraz dom dla samot-
nych, budynki kottowni z taznig i pralnig, nowoczesne przedszkole, boisko sportowe
i nieistniejaca juz kolonie ogrodnicza.
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Liczba kondygnacji
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Powierzchnia w hektarach
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Liczba mieszkafncow
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Kolonia mieszkaniowa TOR
— Koto |, Koto Il

ul. Obozowa 62-80, 67-85

proj. Roman Piotrowski, Lucyna Nowak-Biatostocka,
Natalia Hiszpanska, Mirostaw Szabuniewicz,
Aleksander Brzozowski, Szymon i Helena Syrkusowie,

1935-1939
0 100 3
' i Liczba kondygnacji
W ramach osiedla na Kole powstaty dwie kolonie mieszkaniowe, rozciggajace sie po 5,43
obu stronach ul. Obozowej. Pierwsza sktadata sie z 10 dwupietrowych blokdw stoja- Powierzchnia w hektarach
cych prostopadle do gtéwnej ulicy. Pomiedzy domami znajdowato sie 9 dziedzincéw
skwerdw, za$ bloki potaczone byty pieszym pasazem przebiegajacym przez ich prze- 3820
Swity, réwnolegle do Obozowej. W drugim zespole powstato 9 doméw mieszkalnych Liczba mieszkaricéw
rozplanowanych na osi pétnoc-potudnie oraz wielofunkcyjny Dom Spoteczny. W sa-
siedztwie osiedla wzniesiono réwniez budynek miejskiej szkoty powszechnej z bo- 954
iskiem i salg sportowa oraz rozpoczeto budowe kosciota. Liczba mieszkan
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Kolonia mieszkaniowa BGK
H 1

ul. Rozbrat 10/14, 16/18, Fabryczna 21-21A-23-23A-25-25A-27-27A

proj. Jerzy Woyzbun, 1938-1939

Nowoczesny zesp6t zrealizowany dla pracownikéw jednej z najwiekszych instytucji
finansowych Il RP. Na zabudowe osiedla sktada sie pie¢ budynkdéw usytuowanych
na osi pétnoc-potudnie. Wzdtuz ul. Rozbrat wzniesiono najwiekszy obiekt, mierzacy
125 metréw czteropietrowy dom frontowy, ksztattujacy pierzeje pomiedzy Fabryczna
a Przemystowa. Pozostate cztery trzypietrowe bloki usytuowano prostopadle do
ul. Fabrycznej w celu uzyskania najkorzystniejszego doswietlenia mieszkan.
Pomiedzy nimi zaprojektowano trzy wydzielone dziedzirice. Srodkowy stuzy obstudze
ruchu pieszego z bloku Il i Ill, za§ dwa boczne petnig funkcje ogrodéw. Budynki

powstaty wedtug jednego projektu, lecz zostaty usytuowane na planie lustrzanego

odbicia, tak aby balkony wszystkich mieszkan zwrécone byty ku dwém dziedziricom.
Od strony Fabrycznej wzniesiono jeszcze parterowe pawilony mieszczace garaze

samochodowe oraz lokale ustugowe. Stanowity one jednocze$nie bariere przed
hatasem i zamkniecie dziedzincéw od strony gtéwnej ulicy.
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Przed socrealizmem

(1945-1949)

W pierwszych powojennych latach spétdzielnie wciaz jeszcze posiadaty pewna autonomie,
mogty wiec zajmowac sie odbudowa swoich kolonii oraz rozpoczynac nowe inwestycje.
Osiedla powstate w tym czasie czesto sa poktosiem prac projektowych prowadzonych przed
I wojna Swiatowa lub w czasie okupacji. Tym samym odbudowa Warszawy prowadzona
byta nie tylko w duchu rekonstrukgji, ale i modernizacji, ktéra czesto oznaczata rozluznienie
zabudowy i separacje funkcji. Nowo powstajgce zespoty nawigzuja do modernistycznego
modelu wypracowanego w ramach Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, wzrasta jednak
metraz i standard lokali. Okres ten charakteryzuje sie takze stopniowym wprowadzaniem
nowoczesnych systeméw budowy - prefabrykacji i automatyzacji pracy.
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Osiedle Pragall

ul. Ratuszowa, Targowa, Cyryla i Metodego

proj. Helena i Szymon Syrkusowie, 1949-1951

0 100 ..

Koncepcja osiedla powstata w oparciu o rozwigzania opracowane przez Syrkuséw
podczas projektowania osiedla WSM na Kole. Byty to zaréwno prefabrykowane ele-
menty konstrukgji i fasad, jak réwniez powtarzalne uktady mieszkar i cate sekcje blo-
kéw. Poszczegblne moduty mozna byto zestawiaé w wielu kombinacjach, umozliwia-
jacych ksztattowanie zréznicowanej zabudowy o wyrazistym, funkcjonalistycznym
stylu. Kwartat na Pradze zagospodarowano przez rozmieszczenie pieciu podtuznych
blokéw réwnolegle do ulic. Wewnatrz rozlegtego, pétotwartego dziedzirica stanaé
miaty cztery wiezowce wraz z budynkiem przedszkola (ostatecznie zrealizowano je-
dynie przedszkole oraz jeden wiezowiec). W latach 60. osiedle dogeszczono, czescio-
wo zabudowujac dziedziniec.

3,4,8
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Osiedle Muranow Potudniowy
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1 al.,Solidarnosci”, Zelazna, Wolnos¢, Belottiego,
Dzielna, Zamenhofa, Nowolipki, Andersa

proj. Bohdan Lachert, 1947-1953
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Powojenny Murandw powstaé miat w miejscu zburzonego getta jako wzorcowa dziel-
nica mieszkaniowa. Zdecydowano sie nie wywozi¢ gruzéw dawnej dzielnicy zydow-

skiej, tworzac z nich urbanistyczny cokét dla nowego osiedla-pomnika, wzniesionego 3-8

dostownie na gruzach i z gruzéw. Jednoczesnie koncepcja ta miata aspekt funkcjo- Liczba kondygnacji
nalny, umozliwiajac rozdziat ruchu pieszego i kotowego na réznych poziomach oraz

planowanie kwartatéw zabudowy na coraz wyzszych tarasach, oddzielajacych ulice 57

od dziedzincdw i skwerdw. Kazdy kwartat miat duze, pototwarte podwdrza, posrodku Powierzchnia w hektarach
ktérych lokalizowano place zabaw, ztobki i przedszkola. To funkcjonalistyczne zato-

Zenie zostato czes$ciowo zmienione po wprowadzeniu socrealizmu w potowie 1949 25000

roku. Pojawity sie symetryczne uktady budynkéw, osiowe kompozycje widokowe Liczba mieszkaricéw
i ortogonalne kwartaty. Poniewaz surowe bloki z gruzobetonu wywotywaty negatyw-

ne reakcje mieszkanicéw, decyzja wtadz zostaty otynkowane i pokryte dekoracjami 6950

w technice sgraffita Sciennego oraz gipsowymi detalami. Liczba mieszkan
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Socrealizm
(1949-1956)

Po 1949 roku wcigz najwiecej mieszkan budowanych byto przez administracje pafistwowa - albo
poprzez poszczegdlne instytucje i resorty, albo poprzez zaktady pracy. Tymczasem spétdzielczosé
weszta w nowa faze. Za cene wzmocnienia spétdzielni, zaréwno w zakresie Srodkéw, ktdre otrzy-
mywaty na rozwéj budownictwa, jak i przekazania pod ich piecze niektérych przedwojennych
osiedli, centralne organy panstwowej wtadzy i administracji gospodarczej wyznaczaty cele
i zakresy dziatalnosci poszczegdlnych rodzajéw spétdzielni oraz metody i $rodki ich realizacji®®.
Oznaczato to przyjecie paristwowych normatywéw w zakresie powierzchni mieszkan, wypo-
sazenia i urbanistyki, ale tez utrate kontroli mieszkancéw-spétdzielcéw nad spétdzielczoscia.

W roku 1949 zapadta decyzja o przyjeciu doktryny realizmu socjalistycznego jako obowiazuja-
cej w architekturze. Nie przerwano jednak wprowadzania nowoczesnych technologii i metod
organizacji pracy. W tym okresie stosowano wiec réwnolegle nowe formy budownictwa oraz
tradycyjne, rzemieslnicze techniki zdobienia. Z czasem, z powodu kosztéw, rezygnowano z bogatej
ornamentyki. Jednoczesnie struktura osiedli, sztywna i w sposéb charakterystyczny dla epoki
monumentalna, na styku z przestrzeniami publicznymi rozrzedzata sie i ,miekta” w zieleni duzych
podwdrek. Obie te cechy - wprowadzanie nowoczesnych technologii i rozluznienie zabudowy -
wskazuja na kontynuacje krytyki miasta XIX-wiecznego, wspdlna zideami modernistycznymi*.







Osiedle Praga ll

el fefepepepee) e ul. Jagiellonska, Szanajcy, Namystowska, Ratuszowa, Groszkowskiego, Brechta
.|.|. : : - : : : : .|.|. proj. Aleksander Gieysztor, Jerzy Kumelowski, 1949-1955

Monumentalna, socrealistyczna dzielnica mieszkaniowa zrealizowana na obrzezu
centrum Pragi. Zatozenie powstato na skutek catkowitego przetworzenia funkcjona-

listycznej koncepcji, tworzonej jako kontynuacja kolonii Praga |. Po wprowadzeniu 4-7

socrealizmu uktad przestrzenny zostat zmieniony i uporzadkowany wzdtuz gtéwnej Liczba kondygnacji

osi, wytyczonej prostopadle do Wisty. Jej gtéwnym elementem miat sie sta¢ podtuz-

ny plac z widokiem na rzeke oraz Stare Miasto. Siatka ulic oraz kwartaty zabudowy 34,5

zostaty wytyczone w uktadzie ortogonalnym, réwniez uksztattowanym symetrycz- Powierzchnia w hektarach
nie wzgledem osi. Wzdtuz gtéwnych ulic wzniesiono monumentalne i do$¢ jednolite

architektonicznie bloki mieszkaniowe, projektowane wedtug normatywdw i stan- ok. 22000
dardéw Zaktadu Osiedli Robotniczych. Zabudowa obrzezna skrywa jednak rozlegte Liczba mieszkaficéw
zielone dziedzince, w przestrzeni ktdrych zlokalizowano place zabaw, przedszkola

i ztobki, a centralny plac koncentruje w swych pierzejach najwazniejsze lokale ustu- 6241

gowe oraz handlowe, bedac jednoczesnie weztem komunikacyjnym.

Liczba mieszkan
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e — Osiedle Latawiec
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ul. Mokotowska, Koszykowa, pl. Na Rozdrozu, al. Armii Ludowej, Marszatkowska
proj. Eleonora Sekrecja, Bohdan Jezierski, 1952-1960
0 100
—_—

Socrealistyczna kolonia mieszkaniowa rozplanowana wzdtuz Osi Stanistawowskiej.

Zespét reprezentacyjnych blokéw-kamienic miedzy pl. Na Rozdrozu a pl. Zbawiciela 5-7
zaprojektowany zostat jako uzupetnienie monumentalnego zatozenia Marszatkow- Liczba kondygnacji
skiej Dzielnicy Mieszkaniowej. Kwartaty zabudowy obrzeznej z rozlegtymi podwérza-

mi-skwerami, po$rodku ktérych znalazty sie szkoty, przedszkola i ztobki oraz nielicz- 7,3

ne place parkingowe, tworza spore fragmenty pierzei ulic pomiedzy Koszykowa a Tra- Powierzchnia w hektarach
s tazienkowska. Gtéwna kompozycja wzdtuz Osi Stanistawowskiej podkreslona jest

symetrycznymi formami dwéch doméw stojacych wzdtuz al. Wyzwolenia. Oba bloki 2330
powstaty na planie trapezu, tworzac pierzeje poszerzonego bulwaru parkowego. Liczba mieszkaricéw
Jednoczesnie sama architektura doméw nosi cechy inspiracji francuska architektura

epoki o$wiecenia. Budowe osiedla kontynuowano po 1956 roku, wznoszac kolejne 900

bloki uzupetniajace gtéwna kompozycje przestrzenna. Liczba mieszkan
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Budownictwo oszczednosciowe:
kameralne osiedla (1956-1971)

Juz okoto roku 1953, w nastepstwie rozpoczynajacej sie odwilzy politycznej, ale takze z powodu
kosztéw, ktdre generowat rozbudowany rzezbiarsko i symbolicznie kostium socrealistyczny,
zaczeto odchodzi¢ od sztywnych zasad socrealizmu, coraz Smielej krytykujac jego zatozenia®.
Wiele z osiedli koriczonych w tych latach ma juz uproszczone, tynkowe dekoracje lub proste
kamienne oktadziny. Odejscie od realizmu socjalistycznego nie oznaczato wolnosci projektowej,
spétdzielczosé weigz nie odzyskata autonomii, a architektura krepowana byta sztywnymi i za-
nizonymi normatywami. Owczesna praktyka lokowata sie daleko od modernistycznych zasad
wolnego planu i uwolnienia fasady od funkcji nosne;j.






o e s | Osiedle Sady l

ul. Krasifnskiego, Broniewskiego, Braci Zatuskich, Sady Zoliborskie
proj. Halina Skibniewska, 1958-1963

0 100

Osiedle Sady nalezy do najbardziej udanych przyktaddw architektury mieszkaniowej
okresu odwilzy. Powstato jako fragment tzw. Pasma Zachodniego Zoliborza - wiel-
kiego projektu rozbudowy osiedla WSM, tworzacego wraz z Zatrasiem jedno zatoze-
nie potgczone tancuchem parkéw i zielonych korytarzy. Aby zapewnic¢ mieszkaricom

przyjazne warunki zamieszkania, architektka postanowita zachowac jak najwieksza 3,4

liczbe drzew, dzieki czemu bloki otacza bujna zielen, za$ w sasiedztwie znajduje sie Liczba kondygnacji
otwarty park, pozostato$¢ dawnych sadéw owocowych. Zesp6t sktada sie z niespetna

dwdéch tuzindw blokdw, opracowanych w dwéch typach - czteropietrowego punk- 6,1

towca oraz trjklatkowego bloku dwupietrowego. Wolno stojace budynki tworza trzy Powierzchnia w hektarach
luzne kompozycje z placami zabaw, skwerami i mata architektura. Ruch samocho-

dowy ograniczono do jednej ulicy, obiegajacej wszystkie place parkingowe osiedla 1380

od strony pétnocnej. Skibniewska zaprojektowata tez caty system adaptowalnych Liczba mieszkaricéw
wnetrz mieszkalnych, ktérych uzupetnieniem byty modutowe meble. W zaleznosci

od modelu rodziny lokale mozna byto taczyé badz dzieli¢, uzyskujac zaréwno kawa- 552

lerki, jak i wielopokojowe mieszkania. Liczba mieszkan

61



o l)




EEEEE Osiedle Bielany Il

ul. Podczaszynskiego, Marymoncka, Sacharowa,
Zeromskiego, Sadowskiej, Staffa, Perzynskiego
proj. Kazimierz i Maria Piechotkowie, 1958-1964

Duzy zesp6t mieszkaniowy zrealizowany jako kolejne stadium zabudowy obszaru sta-
nowiacego wierzchotek kompozycji ,serka bielafiskiego”, u zbiegu ul. Marymonckiej,
Kasprowicza i Zeromskiego. W przeciwieristwie do socrealistycznych Bielan | (réw-
niez autorstwa Piechotkdw) nowe osiedle projektowano zgodnie z ideami Karty Aten-

skiej, w oparciu o zliberalizowane normatywy oraz coraz powszechniejsze elementy 2-8
prefabrykowane. Koncepcja zaktadata czesciowe dopasowanie budynkéw do istnie- Liczba kondygnacji
jacych uktaddw pierzei, lecz ostatecznie wiekszos¢ domdw zostata usytuowana po-

tudnikowo, prostopadle do gtdwnych arterii osiedla. Zabudowa sktada sie z szeregu 32
trzypietrowych blokéw klatkowych o réznej liczbie sekcji oraz punktowcéw o wyso- Powierzchnia w hektarach
kosci czterech oraz siedmiu pieter. Pomiedzy budynkami powstaty liczne podwoérza

i skwery oraz przedszkola i ztobki wraz z ogrodami i placami zabaw. Szkota podsta- 8715

wowa zostata zlokalizowana na obrzezu osiedla, a lokale ustugowe rozplanowano Liczba mieszkaficéw
w parterach blokéw przy gtéwnych ulicach oraz wzdtuz ul. Kasprowicza, w zgrupo-

waniu parterowych pawilonéw. Uzupetnieniem struktury mieszkaniowej Bielan Il s3 ok. 1880
dwa zespoty zabudowy szeregowej wzdtuz Staffa oraz Marii Jasnorzewskiej. Liczba mieszkan
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Budownictwo oszczednosciowe: =
megastruktury (1956-1971)

Zespoty mieszkaniowe powstajace po 1956 roku wcigz byty raczej niewielkie, o zabudowie
nieprzekraczajacej czterech, pieciu kondygnacji. Jednak w wyniku usztywnienia normatywodw,
zmierzano pomatu do ujednolicenia uktaddw osiedli i architektury. Zaczety powstawac podtuzne
budynki pieciokondygnacyjne lub jedenastokondygnacyjne punktowce w alternatywnych war-
iantach uktadu grzebieniowego. W tym czasie gtéwnym inwestorem staty sie spétdzielnie (na
przestrzeni dekady zas6b mieszkan spétdzielczych wzrdst prawie trzynastokrotnie®). Zmiana
w zakresie typologii architektury i urbanistyki oraz rozwdj przemystu budowlanego spowodowaty
znaczace przyspieszenie tempa realizacji nowych mieszkan®.
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Dzielnica mieszkaniowa na obrzezach Sadyby zaprojektowana i zrealizowana w apo-
geum prefabrykacji oraz najbardziej restrykcyjnych normatywéw. Wedtug koncepcji
przestrzen kolonii mieszkaniowych na planie pétkola miata by¢ otoczona zewnetrzna
arteria obwodowa (Sobieskiego-Srédziemnomorska-Czarnomorska), uzupetniona
jedna ulica przelotowa - $w. Bonifacego. Przy czterech gtéwnych ulicach przewi-
dziano place parkingowe oraz pawilony handlowe, a wewnatrz tafcuch 11 kolonii
mieszkaniowych w uktadzie potudnikowym, potaczonych systemem pasm parko-
wych i zielonych pasazy. W ich otoczeniu zlokalizowano budynki szkét i przedszkoli.
Przy skrzyzowaniu Sobieskiego oraz $w. Bonifacego powstac miato gtéwne zgrupo-
wanie obiektéw ustugowych i handlowych, petnigcych funkcje dzielnicowego cen-
trum. Mozliwosci manewrowe poruszajacego sie po linii prostej dzwigu budowlane-
go wptywaty m.in. na réwnolegte i liniowe usytuowanie wszystkich blokéw, tworzac
wydtuzone i jednolite podwérka. Skutkiem tego kompozycja przestrzenna Stegien
sktada sie z powtarzalnych kolonii jednakowych obiektéw. Wykorzystano tu cztery
typy budynkéw wielkoptytowych w technologii systemu Szczecin, modyfikowanych
pod wzgledem liczby klatek schodowych i sekcji. Kolonie na obrzezu ksztattowano
przy pomocy wieloklatkowych blokéw piecio- oraz jedenastokondygnacyjnych, zas
w centrum dzielnicy zrealizowano dwa typy wiezowcéw liczacych jedenascie i szes-
nascie kondygnacji.

Osiedle Stegny

al. Sobieskiego, ul. Srédziemnomorska, Czarnomorska
proj. Jadwiga Grebecka, 1971-1975

5,11,16

Liczba kondygnacji
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Powierzchnia w hektarach
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Eksperymentalne osiedle, zaprojektowane jako urzeczywistnienie koncepcji Linear-
nego Systemu Ciagtego. Zatozenie jest unikalne réwniez pod wzgledem rozwiazan
architektonicznych. Wobec koniecznosci zastosowania zunifikowanych elementéw
prefabrykowanych, autorzy opracowali szereg powtarzalnych sekcji, ktére mozna
byto taczy¢ na rézne sposoby. Ostatecznie powstat zesp6t obiektdéw sktadajacy sie
7 22 sekcji potaczonych wielopietrowym systemem pasazy i galerii. Sie¢ komunikacji
pieszej poprowadzona jest poprzez bramy i przeswity oraz ktadki nad ulicami parkin-
gowymi, znajdujacymi sie na zewnatrz osiedla. Potaczone obiekty tworza ortogonal-
ng serpentyne ksztattujaca dwa rozlegte, pétotwarte podwdrza, pomiedzy ktérymi
wzniesiono budynek szkoty podstawowej wraz z boiskiem sportowym. Oba podwo-
rza petnig funkcje osiedlowych parkéw. Gtéwne obiekty ustugowe zlokalizowano
w pawilonie poza wnetrzem kolonii, w sgsiedztwie wezta komunikacyjnego.

Osiedle Przyczétek Grochowski

ul. Bractawska, Ostrzycka, Motorowa, 2ymirskiego, Kwarciana
proj. Oskar i Zofia Hansenowie, 1969-1974

7

Liczba kondygnacji
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Powierzchnia w hektarach
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o Osiedle Za 2elaznq Brama

"
" " .
" " .
m "m . " .
mm e m | = ul. Zelazna, Chtodna, al. Drzewieckiego, Graniczna, pl. Grzybowski, Twarda, Prosta
mmmem ]| . proj. Jerzy Czyz, Jan Furman, Andrzej Skopiniski, Jerzy J6zefowicz, 1966-1971

Projekt zespotu powstawat na bazie opracowania konkursowego, w ktérym zapro-
ponowano 12 pietnastopietrowych budynkéw w uktadzie potudnikowym, usytuowa-
nych prostopadle do Osi Saskiej. Wzdtuz historycznych ulic stanaé miaty nizsze, po-
dtuzne bloki, oddzielajgce ruch kotowy od parkowych dziedzificéw miedzy zabudo-
w3 wysoka. Skala planowanych wiezowcéw tworzyé miata istotny element sylwety
urbanistycznej Srédmieécia. W trakcie realizacji zrezygnowano z niskich obiektéw
na rzecz kolejnych siedmiu blokéw. W kazdym znalazto sie ok. 280 jednostronnych
mieszkan trzech typéw ze Slepymi kuchniami. Domy wzbogacono wewnetrznymi
pasazami handlowymi i lokalami ustugowymi w parterach. W przestrzeni rozlegtych,
otwartych podwérzy znalazty sie parkingi, skwery, place zabaw, a nawet przedszkola
i szkoty. Obecnie wiele z nich jest uzupetnianych nowa zabudowa.

16

Liczba kondygnacji
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Powierzchnia w hektarach
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Budownictwo uprzemystowione
(1971-1989)

W 1971 roku przyjeto nowy program budownictwa mieszkaniowego. Zaktadat on, ze w ciggu 20
lat kazda rodzina w Polsce bedzie posiadata swoje wtasne mieszkanie. Wymagato to budowy
w ciggu dwéch dekad 7 mln mieszkan. W sukurs miaty przyj$¢ nowe techniki prefabrykacji
i mechanizacji budownictwa oraz tzw. fabryki doméw. Projektowanie architektoniczne zorga-
nizowane w panstwowych zespotach oraz skrepowane wytycznymi i normatywami stato sie
odtad elementem przemystu budowlanego i reprezentantem jego intereséw?®. Z czasem zaczeto
zwiekszac normatywy, co owocowato podnoszeniem jakosci przestrzennej mieszkan, ale tempo
i skala inwestycji powodowaty znaczny spadek jakosci technicznej i réznorodnosci zabudowy.

Nowe osiedla zaczety coraz czeSciej powstawac na wolnych terenach podmiejskich, powodujac
konieczno$¢ zapewnienia nowej infrastruktury technicznej, komunikacyjnej i spotecznej. Z uwagi
na brak $rodkéw, wiele takich zespotdw przez lata byto odciete od centrum i pozbawione ustug.
Warto przy tym zauwazy¢, ze w mniejszych osiedlach z lat 60. oddano do uzytku poréwnywalna
liczbe mieszkan jak w wielkich zespotach z lat 70.%

W latach 80. narastata potrzeba odejscia od stypizowanej architektury oraz przeskalowanych
osiedli na rzecz mniejszych i bardziej réznorodnych struktur, powrotu do podziatu na przestrzen
publiczna i pétpubliczna, ulice, pierzeje i podwdrko. Nowa zabudowa operowata jednocze$nie
modutem i systemami budownictwa uprzemystowionego.
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Ursynow Potnocny

al. Rodowicza ,Anody”, ul. Ciszewskiego,
Pileckiego, Putawska, Dolina Stuzewiecka

proj. Ludwik Borawski, Andrzej Szkop,

1975-1978
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Jerzy Szczepanik-Dzikowski, Marek Budzynski,
Olgierd Jagietto, Zbigniew Zawistowski, Irena Bajerska,
0 200
—

Eksperymentalne osiedle projektowane jako pierwszy z czterech zespotéw miesz-
kaniowych tworzacych tzw. Pasmo Potudniowe. Dzielnica w uktadzie liniowym pla-
nowana byta na terenach rolniczych, wzdtuz skarpy warszawskiej. Jej kregostup
stanowi¢ miata przyszta linia metra. W 1970 roku przeprowadzono otwarty konkurs
na Ursynéw Pétnocny. Osiedle podzielono na siedem jednostek sasiedzkich, rozpla-
nowanych pomiedzy ul. Pileckiego, al. KEN oraz ul. Rosota. Poszczegdlne kolonie
rozdzielono korytarzami ulic przelotowych, wzdtuz ktérych zlokalizowano pasma
parkingdw oraz dwupoziomowych budynkéw garazowych. Bloki usytuowano wzdtuz
wewnetrznych ulic pieszych i pieszo-jezdnych, majacych petni¢ funkcje lokalnych
pasazy ze skwerami i placykami, meandrujacych pomiedzy domami z lokalami ustu-
gowymi i klubami osiedlowymi w parterach. Cho¢ osiedle powstato w systemie prefa-
brykacji, architekci zaprojektowali az 24 r6zne sekcje mieszkan i klatek, ktére mozna
byto taczy¢ na szereg sposobdw, unikajac monotonii i powtarzalnosci. Jednocze$nie
bloki sg bardzo zréznicowane pod wzgledem skali, liczac od dwdch do dwunastu pie-
ter. Wzdtuz gtéwnej arterii komunikacyjnej przewidziano centralny o$rodek ustugo-
wy, ztozony z kilkudziesieciu pawilonéw handlowych oraz systemu pasazy. Realizo-
wano go juz po uruchomieniu fragmentu pierwszej linii metra, po 1994 roku.

3-12

Liczba kondygnacji

194,5

Powierzchnia w hektarach
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Targowek Mieszkaniowy

ul. Trocka, Radzyminska, Pratulinska, Plantowa,

Oszmianska, $w. Wincentego

proj. Matgorzata Handzlewicz-Wactawek,
Zbigniew Wactawek, Lucjan Dutkowski,

1974-1978

0 200

—_—

Zespot zrealizowano na podstawie projektu konkursowego z 1971 roku. Zgodnie z za-

tozeniami, posréd zaniedbanej zabudowy przedwojennej powsta¢ miata nowocze-

sna dzielnica mieszkaniowa, potaczona z centralng Praga linig SKM/metra oraz nowa

arterie samochodowa - przedtuzeniem ul. Stalowej. Osiedle sktada sie z czterech 3-13

gtéwnych kolonii, potaczonych obwodnica. Wzdtuz jej biegu planowano lokalizacje Liczba kondygnacji
parkingdw oraz osrodkdw ustugowych. Wewnatrz znajdowac sie miata piata kolonia,

z najwiekszymi domami, park osiedlowy oraz stacja kolejowa z weztem komunikacyj- 11,7

nym i dwupoziomowym centrum handlowo-ustugowym. Mimo iz bloki zaprojekto- Powierzchnia w hektarach
wano w oparciu o powtarzalne systemy wielkoptytowe, architekci starali sie stworzy¢

jak najbardziej zréznicowane uktady budynkéw i kompozycje przestrzenne. Zapro- 22 865

ponowali zréznicowanie wysokosci od dwdch pieter w sasiedztwie starej zabudowy Liczba mieszkaricéw

do trzynastu w sercu nowego osiedla. Jednoczesnie poszczegdlne bloki lokowano na

planach tukéw, krzywizn i pierscieni tworzacych pétotwarte podwérka miedzy zabu- 6399

dowa przedwojenna. Liczba mieszkan
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Nowe budownictwo spétdzielcze
(1990-2004)

Pod koniec lat 80. powstaty ostatnie osiedla, ktdre prefabrykacje traktowaty jako twércza idee,
a nie problem czy substandard. Na poczatku kolejnej dekady wielka ptyta i typizacja wciaz
funkcjonowaty, nie budzity jednak pozytywnych skojarzen. Cho¢ powrét do technologii muro-
wanych byt wyrazny, jako$¢ oddawanych budynkéw pozostawiata sporo do zyczenia. Stan ten
jednak poprawiat sie w miare uptywu lat.

W 1988 roku zaniechano stosowania normatywdw technicznych. Skutkowato to znacznym po-
wiekszeniem mieszkan oraz bogactwem rozwiazan projektowych, ktére przez nastepne lata, na
skutek nacisku rynku, samoistnie sie standaryzowaty. W tym czasie coraz powszechniej iz réznym
powodzeniem stosowano uproszczong postmodernistyczng estetyke, za ktora czesciowo szta
idea przywracania podziatu przestrzeni na publiczng ulice i potpubliczne podwérze.

Na poczatku dekady wciaz najwiekszym dostarczycielem nowych mieszkan byty spétdzielnie,
odpowiadajac za niemal 70% wszystkich lokali oddawanych do uzytkowania. Od konca lat
80. zaczety powstawad mate spétdzielnie, powotywane do realizacji pojedynczego osiedla lub
budynku. Jednak na przestrzeni lat 1990-2004, na skutek wycofania preferencyjnych kredytéw
przeznaczonych dla spétdzielni oraz zmian w prawie, nastapit spadek liczby nowych mieszkan
spétdzielczych®. W roku 2004 juz tylko 8,7% wszystkich wybudowanych mieszkan oddanych
zostato przez spétdzielnie.
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cov e Osiedle Kabaty

ul. Wannkowicza, Wawozowa, Dembego, Jezewskiego,
Rosota, Bronikowskiego

proj. Jacek Nowicki (Kabaty Wschéd),
Michat Jeler Pracownia Projektowa ,Architekt & Co.”
(Kabaty Zachéd), 1987-1990, 2000-2002

Osiedle Kabaty byto najwiekszym z osiedli spétdzielczych, jakie zrealizowano na
potudniowych obrzezach Ursynowa w drugiej potowie lat 80. Jego wschodnia cze$¢
powstawata od 1987 roku, przez co bloki wzniesiono jeszcze w technologii prefabry-
kacji, za$ kompozycja urbanistyczna stanowita fragment planu Pasma Potudniowe-
go. Wolno stojace bloki ksztattowaty pie¢ oddzielnych kolonii tworzacych pétotwarte
kwartaty zabudowy obrzeznej, ktérej dziedzince wypetnia ogélnodostepna zielen

oraz przydomowe ogrddki. Z kolei zachodnia cze$¢ osiedla odzwierciedla juz idee 4-6

powrotu do zwartej zabudowy miejskiej i jej maksymalna intensyfikacje, charakte- Liczba kondygnacji
rystyczna dla realiéw wolnego rynku. Ortogonalna parcela o ksztatcie litery L zostata

zagospodarowana poprzez wytyczenie ortogonalnej siatki ulic, poprowadzonej uko- 12,6

sem do zewnetrznego uktadu drogowego. Na obszarze inwestycji rozplanowano sie- Powierzchnia w hektarach
dem kwartatéw zabudowy wielorodzinnej o wysokosci czterech i pieciu kondygnacji.

Pomiedzy nimi powstaty dwa gtéwne place - w formie skweru z oczkiem wodnym 4850

oraz przestrzeni koncentrujacej lokale ustugowe. Uzupetnieniem zespotu jest kolonia Liczba mieszkaricéw
dwudziestu doméw szeregowych, zgrupowanych w dwéch rzedach przy ul. Broni-

kowskiego. Poniewaz pod catym osiedlem znalazty sie garaze, jest tu o wiele mniej 2449
naturalnej zieleni. Liczba mieszkan
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Jedno z wielu peryferyjnych osiedli jakie powstawaty po 1989 roku na obrzezach ist-
niejacych dzielnic na fali rozwoju catkowicie nowej branzy deweloperskiej. Niekon-
trolowana urbanizacja dawnych przedmies¢ byta wynikiem samodzielnej polityki
przestrzennej mtodych i niezaleznych gmin. Poszczegdlni wtasciciele sprzedawali
inwestorom dawne grunty orne, czesto bardzo waskie i dtugie. Zabudowa osiedla
Witodarzewska i otoczenia parku Szczesliwickiego jest przyktadem takiej urbanistyki
Jtanowej”. Wszystkie budynki usytuowane sg wzdtuz bokéw parceli o ksztatcie rom-
bu. Proporcje dziatki i maksymalna intensyfikacja gestosci zabudowy uniemozliwi-
ty zaprojektowanie przestrzeni publicznych, poza nieduzym skwerem w korytarzu
przysztej trasy szybkiego ruchu. Na przestrzeni 1,5 ha wzniesiono az dwadziescia bu-
dynkéw pieciokondygnacyjnych, skutkiem czego na terenie osiedla, poza domami,
zaplanowano jedynie ulice parkingowa z systemem uliczek prowadzacych do garazy
podziemnych, za$ pomiedzy blokami znajduja sie tylko dwa kameralne podwérka.

Osiedle Wtodarzewska ll

ul. Wtodarzewska 53-53A, 55-55G, 57-57I

proj. NN, 1997-2001

5
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Powierzchnia w hektarach
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Osiedla deweloperskie
(po 2004)

W pierwszych latach XXl wieku nastapit wyrazny wzrost znaczenia budownictwa mieszkaniowego

realizowanego przez prywatnych inwestoréw. Wigzato sie to z ostabieniem finansowym i praw-
nym spétdzielni* oraz zakoficzeniem obowigzywania znacznej czesci planéw miejscowych. Od

tego czasu deweloperzy s3 gtéwna sitg dostarczajaca mieszkania w Polsce.

Brak obowiazujacych planéw miejscowych uruchomit proces rozlewania sie najwiekszych
metropolii na tereny podmiejskie oraz dzielnice peryferyjne, potegujac chaos przestrzenny
i infrastrukturalny. Obok tego negatywnego trendu z pewnym opdznieniem rozpoczeta sie
rewitalizacja terendw poprzemystowych (brownfield) oraz przebudowa i modernizacja istnie-
jacych nieruchomosci®.
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— Marina Mokotow

o —— ul. Ractawicka, Wygledowska, Wyjazd, Etiudy Rewolucyjnej
proj. Kurytowicz & Associates, 2003-2009

0 100

Wielkie osiedle deweloperskie zrealizowane na obrzezach Mokotowa i Rakowca,
w przestrzeni korytarza wymiany powietrznej rozciggajacego sie pomiedzy al. Zwir-
ki i Wigury a ul. Etiudy Rewolucyjnej. Prostopadle do ul. Ractawickiej wytyczono
gtéwna o$ kompozycyjna pétnoc-potudnie, wzdtuz ktdrej urzadzono duzy park dla
mieszkancéw. Na obszarze Mariny zrealizowano kilka typéw zabudowy. Od strony
Wierzbna zaprojektowano zgrupowania 36 doméw jednorodzinnych - blizniakéw
z wtasnymi ogrodami, a od strony potudniowej i zachodniej - bloki wielorodzinne,
liczace od trzech do siedmiu pieter. W zalezno$ci od standardu poszczegélne obiekty
majg odmienne uktady przestrzenne oraz intensywno$¢ zabudowy. Duze bloki two-
rza obrzezne kwartaty, za$ niskie domy z duzymi apartamentami maja forme wolno
stojacych punktowcdw, zwréconych w strone parku osiedlowego oraz stawu. Kolonie
punktowcéw poprzecinane sa pieszymi alejkami oraz ulicami prowadzacymi do par-
kingdéw podziemnych. W przestrzeni osiedla doprowadzono do skrajnosci potrzebe
grodzenia prywatnej przestrzeni, skutkiem czego poszczegélne dziedzirice, skwery
czy podwdrza sg zamkniete i praktycznie niedostepne dla oséb spoza danej kolonii
czy osiedla.

2-8

Liczba kondygnacji

20,7
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Osiedle Eko-Park

ul. Boboli, Rostafiniskich, Kulskiego

proj. Kurytowicz & Associates, KAPS Architekci,
Bulanda, Mucha Architekci, DDJM,

Grupa 5 Architekci, Magdalena Staniszkis,
2002-2013

Jedno z pierwszych osiedli deweloperskich jakie zrealizowano z mysla o stworzeniu

nowoczesnej i luksusowej enklawy mieszkaniowej w niezwykle atrakcyjnej lokaliza-

cji. Zespot rozplanowano w przestrzeni otuliny Pola Mokotowskiego i jednego z ogdl-

nomiejskich korytarzy wymiany powietrza, co budzito duza krytyke w mediach. Zato-

zenie wytyczono na bazie ortogonalnej siatki ulic, ktérej gtéwnym elementem sa ul. 4-11
Chodkiewicza i Biaty Kamien, tworzace szerokie, zazielenione bulwary - osie kompo- Liczba kondygnacji
zycyjne w uktadzie potudnikowym. W sktad osiedla wchodza kwartaty wielorodzinnej

zabudowy obrzeznej o wysokosci od szesciu do o$miu kondygnacji, z duzymi, pry- 19

watnymi dziedziicami, oraz wiezowej, o$mio- i dwunastokondygnacyjnej. W parte- Powierzchnia w hektarach
rach od strony bulwaréw zlokalizowano lokale ustugowe, za$ przy bocznych ulicach

znajduja sie tarasy oraz przedogrédki przydomowe. Posrodku osiedla zrealizowano 2605

zespot szesciu biurowcdw tworzacych osobny kwartat z dominanta zamykajaca jed- Liczba mieszkaricéw
na z osi. Mimo nowoczesnej architektury, zréznicowania funkcji oraz skali poszcze-

gblnych domédw, osiedle stanowi przyktad deweloperskiego projektu obliczonego na 1267

maksymalizacje intensywnosci i gestosci zabudowy.

Liczba mieszkan
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Osiedla deweloperskie
(po 2008)

Pierwsze mieszkania deweloperskie po 1989 roku wykazuja pewne cechy wspdlne: lokale sa raczej
duze (ok. 60-80 m?), pokoje przestronne, czesto z aneksem kuchennym. Nierzadko, zwtaszcza
blizej centrum, budynki maja garaze podziemne. Dopiero po roku 2008, wraz z kryzysem finan-
sowym i programami rzadowymi typu MDM, pojawia¢ sie zaczety mieszkania mniejsze i tafisze.

Osiedla, poza wyjatkami, sg dos¢ niewielkie, jedynie incydentalnie potaczone przestrzennie lub
kompozycyjnie z otaczajgcymi terenami, czesto grodzone. W zwigzku z prywatnym charakterem
inwestycji niemal nie wystepuje tam infrastruktura spoteczna, jak szkoty, kluby czy biblioteki.
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— Osiedle Wilno

ul. Klukowska, Swojska, Janowiecka

proj. Hermanowicz Rewski Architekci, od 2009 roku

Osiedle Wilno powstaje na obrzezach Targéwka Przemystowego i Utraty jako cat-
kowicie nowe zatozenie urbanistyczne ksztattujace od podstaw miejska dzielnice
mieszkaniowa. Projekt ten jest przyktadem swiadomej polityki inwestora, ktéry bu-
dujac duzy kompleks na postindustrialnych przedmiesciach, przewidziat realizacje
catej infrastruktury dzielnicowej oraz rozbudowanego zaplecza ustugowego. Osiedle
wznoszone jest na dos¢ czytelnym planie urbanistycznym, wytyczonym w oparciu
o gtéwna o$ ul. Wiernej, prowadzaca od Swojskiej w kierunku petli autobusowej oraz
stacji kolejowej. W poprzek tej osi biegna ulice osiedlowe oraz trakty piesze. Jedno-
czes$nie zabudowa mieszkaniowa o wysokosci czterech i pieciu kondygnacji ma dos¢
niska intensywno$¢ oraz spore mieszkania. Towarzysza jej rozlegte tereny ogrodowe
i parkowe w sasiedztwie.

4-5

Liczba kondygnacji
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Powierzchnia w hektarach
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Soho Factory

ul. Miniska, Chodakowska, Zupnicza, Bliska
proj. WWAA, Konkret Architekci, Projekt Praga, od 2011 roku
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W skali stolicy to pionierski projekt urbanistyczny realizowany na terenie przedwojen- 4-13

nych zaktadéw Pocisk na Kamionku, gdzie zachowato sie wiele zabytkowych budyn- Liczba kondygnacji
kéw fabrycznych i hal magazynowych z | potowy XX wieku. Dzi$ mieszcza sie w nich

kluby, sklepy, pracownie projektowe i muzeum, uzupetniajac funkcje zespotu. Jed- 7,3

noczesnie w najblizszym otoczeniu starych hal rozplanowane zostaty nowe zespoty Powierzchnia w hektarach
zabudowy wielorodzinnej. Réwnolegle do ul. Miriskiej wytyczono gtéwnga o$ osiedla

w formie szerokiej, pieszej alei. Na pustych dziatkach po obu jej stronach stang¢ maja 180

domy o wysokosci od sze$ciu do dwunastu kondygnacji. Od ul. Zupniczej zabudowa Liczba mieszkaricéw
ksztattuje obrzezne kwartaty z elementami wiezowymi. Zaréwno w podwérzach, jak

i na dachach powstaty ogrody, za$ alejki i pasaze pomiedzy blokami zaprojektowano Brak da nych
jako nowoczesne przestrzenie publiczne, ktérym towarzysza lokale ustugowe. Liczba mieszkan
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Nowe zycie miejskich nieuzytkow
— wybrane osiedla europejskie

Ponizej przedstawiamy subiektywny wybdr najciekawszych w Europie wspétczesnych osiedli
mieszkaniowych stworzonych na terenach poprzemystowych. Nierzadko maja one charakter eks-
perymentalny, ale sg przyktadem reprezentatywnych rozwigzan probleméw, przed jakimi staja
dzi$ polskie miasta. Szczegblng uwage przykuwaja zespoty zabudowy tworzace fronty wodne (ang.
waterfront), ktdre nareszcie wchodza w faze realizacji takze w Polsce. Nasze miasta maja tu wiele
do nadrobienia, ale moga korzystac z wieloletnich doswiadczen europejskich. Tak w Europie, jak
i w Polsce, zmiany w postrzeganiu roli wody w miescie nie dotycza jedynie waterfrontéw. Porzuca sie
projekty regulacji rzek, umocnien nabrzezy, kanalizowania ciekw i strumieni czy osuszania mokradet.
Co wiecej, przywraca sie ciekom ich naturalne, meandrujace koryta, odkrywa skanalizowane przed
laty rzeki i strumienie, a takze zapewnia miejsce do ich swobodnego, okresowego wylewania. Nowe
podejscie daje nowe mozliwosci wykorzystania wody jako pierwszoplanowego elementu przestrzeni
publicznych, a przy tym podstawy dla tworzenia miejskich ekosystemdw i ostoi bioréznorodnosci.

Wsrdd najciekawszych europejskich osiedli wybijaja sie tez mieszkania w sasiedztwie dzikiej przyrody.
Juz legendarna amerykanska komentatorka zycia miejskiego, Jane Jacobs, zauwazyta, ze suburbanizacja
(...) zabita rzecz, ktérq przyszta odnalezé - nature. Dzisiejsza urbanistyka skupia sie na odwrdceniu tego
trendu, a wspdtczesnym ideatem w planowaniu miast staje sie wpisywanie natury w tkanke miejska
oraz stabilny i réznorodny ekosystem. Popularne s takze inspiracje zaczerpniete z idei miasta ogrodu
i miasta satelickiego, ktére maja w Europie, a takze w Polsce, dtuga tradycje. Negatywne zjawiska
zwigzane z tzw. urban sprawl kaza szukaé w ideach Howarda alternatywy dla suburbanizacji. Samo-
wystarczalne, kompaktowe, zielone osiedla satelickie maja szanse spetnic potrzeby zycia na obrzezach
miast, w kontakcie z przyroda, przy jednoczesnym ograniczeniu uciazliwej dla mieszkaficéw i $rodo-
wiska koniecznosci codziennych dojazdéw do centréw i uzaleznienia od samochodu. Deweloperzy
i planisci zdaja sobie sprawe, ze o sukcesie ich przedsiewzie¢ decyduje nie tylko jako$¢ budynkdw,
ceny nieruchomosci czy sprawna komunikacja miejska, ale przede wszystkim wymiar spoteczny ich
inwestycji. Coraz wieksza uwage przyktada sie wiec do wyksztatcenia silnej tozsamosci nowych kolonii,
budowanych w oparciu o lokalna historie, topografie i oryginalna architekture.

W ,miejski nieuzytek”, wymagajacy pewnej odnowy, powoli przeksztatcaja sie takze stare modele
pracy. Bankructwo modernistycznego strefowania przestrzeni, negatywne skutki odptywu prze-
mystu na Daleki Wschéd oraz zmiany w technologiach, ktére sprawity, ze przemyst stat sie duzo
mniej uciazliwy, wywotaty w Europie dyskusje o reindustrializacji miast. Nawet jesli przywrdcenie
przemystu nie bedzie mozliwe w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, problem zapewnienia miejsc
pracy w miastach powraca w dyskusjach ekspertéw jako palaca konieczno$¢. Europa pracuje wiec
dzi$ nad ideg miasta produktywnego, productive city - znowym i wciaz nie do korica zdefiniowanym
modelem bedacym wspdtczesng odpowiedzia na idee miasta postindustrialnego korica XX wieku.
W miescie produktywnym nieuciazliwe miejsca pracy, mieszkania i tereny rekreacyjne przenikaja
sie, wspottworzac harmonijng catosé.



fot. Bojana Lukac

Vastra Hamnen:
wielkomiejski kolaz w Malmo

Dzielnica Port Zachodni w Malmé znajduije sie na sztucznej wyspie w cie$ninie Oresund, zajmowa-
nejdo niedawna gtdéwnie przez stocznie i fabryki. W 2001 roku zorganizowano tam wystawe poswie-
cong mieszkalnictwu w miescie zrbwnowazonym ekologicznie ,Bo01 Miasto jutra®. Zbudowane
z tej okazji budynki z 400 mieszkaniami staty sie poczatkiem nowej dzielnicy. Cate przedsiewziecie
wtadze miasta zaplanowaty na wiele lat. Do 2017 roku na docelowym inwestycji, rozciggajacym sie
na powierzchni 187 ha, powstato juz ponad 4,5 tys. mieszkar i domdw z 11 tys. planowanych do
2035 roku. Liczba mieszkancéw ma do tego czasu osiagnac 20 tys., a w miedzyczasie w dzielnicy
pojawi sie tyle samo nowych miejsc pracy*.

Proces realizacji kolejnych kwartatéw koordynowany jest przez samorzad, ktéry ktadzie duzy

nacisk na réznorodnos$¢ form wtasnosci i zabudowy: od apartamentowcéw po mieszkania ko-
munalne, akademiki i dom dla oséb starszych. Powstata tu tez najwyzsza w Skandynawii wieza

98



mieszkalno-biurowa - 190-metrowe Turning Torso (Santiago Calatrava, 2005). Obiekty mieszkalne
uzupetniane s3 mozaika ustug spotecznych (szkét, przedszkoli) oraz przestrzeni publicznych z nad-
morskim bulwarem i centralnie potozonym parkiem. Z industrialnego, stoczniowego dziedzictwa
pozostato niestety niewiele.

Co ciekawe, jako ze do 2030 roku Malmé w cato$ci planuje przestawi¢ sie na odnawialne zrédta
energii, Port Zachodni ma by¢ pierwsza zeroemisyjna dzielnica w Europie. Dzieki systemowi ma-
gazynowania energii cieplnej z uzyciem wdd gruntowych, energia ze zrédet odnawialnych ku-
mulowana bedzie tu latem i uzytkowana zima*. Planowi temu sprzyja takze gospodarka wodna,
zaktadajaca retencjonowanie catej deszczéwki pojawiajacej sie w obrebie dzielnicy. Ekologiczny
charakter Portu wesprze tez miejska polityka transportowa, nastawiona na ograniczanie ruchu sa-
mochodowego. Co prawda w drozszych budynkach w dzielnicy sg garaze, ale w ich czynsz wpisana
jest optata utrzymujaca system car-sharingu, z ktérego wszyscy mieszkancy i pracujacy na terenie
osiedla moga korzysta¢ bezptatnie*. Wkrétce ma zostaé oddany do uzytku wielorodzinny ,,dom
rowerzystéw”, z parkingiem i warsztatem dla jednosladdw.

Planisci terenéw Portu Zachodniego aspirujg do stworzenia od podstaw modelowej i tetnigcej
zyciem wielkomiejskiej dzielnicy. Osiedle jest tworzone na podstawie ogdlnego masterplanu
i dokumentdw strategicznych miasta. Teren podzielony zostat na czesci, ktére sa zagospodarowy-
wane etapami. Juz dzi§ Vastra Hamnen jest pozadanym adresem i celem licznych wizyt studyj-
nych*. W 2013 roku ukoriczona zostata kolejna strategia rozwoju dzielnicy: Vastra Hamnen 2031.
Dokument, opracowany na bazie wnioskéw wyciagnietych z funkcjonowania pierwszych etapéw
inwestycji, dostosowuje poprzednie wizje do wspétczesnych nurtdéw ksztattowania miast*. Otwar-
te pozostaje pytanie, czy w oparciu o przyjete koncepcje uda sie powotac do zycia ,na surowym
korzeniu” stabilng i réznorodna spotecznos¢?
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fot. Arild Vagen

Hammarby Sjostad:
mieszkanie nad woda

Hammarby Sjostad to dzielnica mieszkaniowa powstajaca od 1995 roku w Sztokholmie, na poprze-
mystowych terenach wokét jeziora Hammarby. Zesp6t osiedli jest budowany na powierzchni ok.
250 ha i docelowo ma by¢ zamieszkiwany przez 20 tys. mieszkaricdw zyjacych w 11 tys. mieszkan®.

Projektowaniu i realizacji dzielnicy towarzyszyto wdrazanie pilotazowego programu The Local
Investment Program (LIP)%, majacego na celu stworzenie warunkéw ekonomicznych zachecajacych
deweloperéw do wprowadzania ekologicznych rozwigzan oraz wykreowanie przestrzeni spotecznej,
ktéra ksztattowac bedzie optymalne warunki zamieszkania.

Dzieki tym zatozeniom powstaty zespoty zabudowy potaczone siecig réznorodnych przestrzeni

publicznych o kilku stopniach prywatnosci. Struktura wtasnosci mieszkan zostata dostosowana do
rodzin o r6znym statusie ekonomicznym - obok lokali wtasnosciowych znajduja sie tu mieszkania

100



na wynajem dtugoterminowy (w Szwecji nie ma systemu budownictwa socjalnego).

Na osiedlu nie ma centrum handlowego, ale partery przy gtéwnych ulicach przeznaczone zostaty na
ustug. Na terenie dzielnicy powstaty takze szkoty i przedszkola. Struktura przestrzenna Hammarby
Sjostad zacheca do rezygnacji z posiadania samochodu. Komunikacje zinnymi dzielnicami zapewnia
prom, naziemny transport publiczny oraz wypozyczalnia samochoddw.

Co ciekawe, przestrzenie publiczne osiedla zorganizowane sa w duzym stopniu wokdt wewnetrznych
zatozen wodnych i otwieraja sie na strefe brzegowa jeziora z bulwarami spacerowymi. System ciekdw
wodnych rozprowadzonych na catym osiedlu stuzy takze retencji wody deszczowej z dziedzincéw
zespotdéw mieszkaniowych i taczy sie w kanale gtdwnym, ze stopniami wodnymi zaprojektowanymi
przez artyste Daga Birkelanda®.

Na terenie osiedla wdrozono takze wiele rozwiazan proekologicznych. Przetworzona cze$¢ odpadéw
z lokali mieszkalnych przeznaczana jest do nawozenia terendw zielonych, a ciepto wytworzone ze
spalania $mieci ogrzewa budynki i podgrzewa wode. Scieki z mieszkari wspomagaja natomiast
produkcje energii cieplnej - cze$ciowo s3 oczyszczane, a czeSciowo przetwarzane na biogaz zasi-
lajacy linie autobusowe obstugujace dzielnice. Na dachach zainstalowano przy tym 390 m? paneli
solarnych. Zaktada sie, ze po zakonczeniu inwestycji osiedle bedzie produkowac 50% potrzebnej
do funkcjonowania energii®2. Analizy zuzycia mediéw w obecnej fazie inwestycji wskazuja na fakt, ze
zuzycie wody na osiedlu jest 0 25% nizsze niz w innych czesciach Sztokholmu®, a szacunki pozwalaja
wnioskowad, ze docelowo zmaleje ono do poziomu 50%.

Ponad 20 lat od rozpoczecia budowy Hammarby Sjéstad wydaje sie zgrana spotecznoscia. Badania®

wskazuja, ze 75% zachowan zwigzanych z dbatoscia o Srodowisko, przestrzenie wspdlne oraz zdrowy
tryb zycia wynika z zaprojektowanych rozwigzan®.
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fot. Claire7373 Andrewglaser

Quartier Vauban:
osiedle w naturze

Fryburska dzielnica Quartier Vauban powstata w miejscu dawnych koszar. Budowe zaczeto w 1998
roku, a pierwsi mieszkancy wprowadzili sie tam juz dwa lata pézniej*’. Najwazniejszy dla fenome-
nu dzielnicy jest przy tym specyficzny klimat spoteczny tego akademickiego miasta, ktérego eko-
logiczna tozsamosc zaczeta by¢ ksztattowana jeszcze przez hippiséw i anarchistéw protestujacych
przeciwko planom budowy elektrowni atomowej. Podwaliny Vauban dostarczyta zasada samoor-
ganizacji: ok. 40% tutejszych budynkéw wzniosty kooperatywy, ktére wykupity grunty od miasta na
preferencyjnych warunkach.

Jednym z gtéwnych wyznacznikdéw tego miejsca sa skutki zakazania przez Fryburg stosowania
herbicyddw. Podczas spaceru po osiedlu nikogo nie powinna wiec dziwi¢ trawa wyrastajaca spo-
miedzy ptyt chodnikowych. Niektérzy nazywaja to zielskiem, my - bioréznorodnoscia - deklaruje
jeden z mieszkaficow®. Ruch samochodéw indywidualnych zostat ograniczony do minimum. Na
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przewazajacej czesci osiedla funkcjonuje zakaz parkowania, a miejsca postojowe zostaty zloka-
lizowane na obrzezach®. Chociaz Vauban jest najgesciej zaludniong dzielnica Fryburga, dzieki
oszczednosci przestrzeni przeznaczanej zwykle dla samochoddw, zabudowa nie wydaje sie gesta.
Poza prywatnymi i potprywatnymi ogrédkami otaczajgcymi budynki, ekologiczng osnowe osiedla
tworza trzy ,,zielone klamry” taczace je z terenami otwartymi.

Vauban jest jednak najbardziej znane z radykalnej polityki transportowej. W projekcie dzielnicy car-
-free niezwykle wazna jest tez kwestia lokalizacji i komunikacji z pozostatymi cze$ciami miasta. Do
Vauban doprowadzono linie tramwajowa, a do centrum Fryburga mozna sie dosta¢ w 10 minut, ko-
rzystajac z roweru. Osoby zamierzajgce zamieszkac na osiedlu deklaruja rezygnacje z samochodu
(pod grozba - utraty udziatéw w prawie do gruntu) lub wykupujg miejsce postojowe w garazu na
skraju dzielnicy. Moga tez przystapi¢ do osiedlowego systemu car-sharingu.

Wiele budynkdéw spetnia wymogi pasywnosci. Lokalne normy zapotrzebowania na ciepto doméw
we Fryburgu, bardziej restrykcyjne niz w innych regionach Niemiec, wynoszg 15 kWh/m? na rok®.
Energie cieplna dla osiedla produkuje znajdujaca sie w jego granicach mata elektrocieptownia
opalana odpadami drewnianymi. Na potowie budynkéw zainstalowano réwniez ogniwa fotowol-
taiczne, z ktérych prad jest sprzedawany do regionalnej sieci elektryczne;j.

Quartier Vauban nalezy postrzegal przede wszystkim jako fenomen spoteczny, wspélnote ludzi
ksztattujacych srodowisko swojego zycia w zgodzie z ideami zrownowazonego rozwoju. Miejsce to
ma tez jednak swoje ciemne strony: pokuse nadmiernego dyscyplinowania sasiadéw w kwestiach
ekologicznego stylu zycia i pojawienie sie ,szarej strefy” kierowcdw ukrywajgcych przed admini-
stracja fakt posiadania samochodu®..
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fot. Daniel Hawelka

Seestadt Aspern:
miasto i praca

Die Seestadt Aspern to nowe osiedle mieszkaniowe w Wiedniu, nad ktérym prace ruszyty w 2009
roku. Zlokalizowane ok. 7 km od centrum miasta, wznoszone jest wedtug masterplanu stworzone-
go przez Johannesa Tovatta w 2007 roku. Plany zaktadaja, ze do 2018 roku na 240 ha powstanie ok.
10,5 tys. mieszkan dla 20 tys. 0sdb, ok. 15 tys. stanowisk pracy w budynkach biurowych oraz ok. 5
tys. miejsc pracy w sektorze handlu, nauki, badan i edukacji®®. Na terenie osiedla znajda sie uczel-
nie, szkoty i placéwki badawcze oraz obiekty taczace w sobie kilka funkcji. W centrum powstat park
o powierzchni 9 ha, a w nim pieciohektarowe jezioro. Przestrzenie publiczne stanowig ok. 50%
powierzchni catego zatozenia®.

Gtdéwna ideg autordw byto przemieszanie funkcji w jednym miejscu tak, aby o zadnej porze dnia

osiedle nie stawato sie wyludnione. W efekcie ma powstaé dzielnica o infrastrukturze umozliwia-
jacej zycie na wysokim poziomie, jednoczes$nie zapewniajacej warunki dla dynamicznego rozwoju
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ekonomicznego i naukowego. Teren zatozenia jeszcze przed rozpoczeciem budowy zostat potaczo-
ny z centrum miasta linig metra, ktérej dwa przystanki ulokowano w czesci potudniowej i pétnoc-
nej osiedla.

Do projektowania poszczegdlnych zespotéw budynkéw zatrudniono wiele biur architektonicznych,
ado wspdtpracy przy planowaniu przestrzeni - znane dunskie biuro Gehl Architects, ktére stworzy-
to zielone osie, promenady i parki. Osiedle oferuje szerokie mozliwosci réznych rodzajow rekreacji:
sa tu otwarte plaze, 333 m biezni i place zabaw rozmieszczone co 500 m®. Na kampusie szkolnym
istnieje bogate zaplecze sportowe, otwarte dla wszystkich mieszkancdw. Co roku na terenie osie-
dla odbywaja sie zawody, z kt6rych najbardziej znane to bieg Seestadtlauf.

W pierwszym etapie budowy (2009-2017) powstaty przestrzenie parkowe, 2,6 tys. jednostek miesz-
kalnych, biurowych, handlowych i ustugowych oraz o$rodki badawcze i rozwojowe. W tej chwili na
terenie dzielnicy dziata juz 120 firm réznej wielkosci, w ktérych pracuje ok. 1,5 tys. 0s6b®. Odbywa-
ja sie tez regularne imprezy i wydarzenia dla przedsiebiorcéw majace na celu wymiane kontaktdw,
pomystdw oraz informowanie o kolejnych planach zwigzanych z jej rozwojem.

Seestadt jest konsekwentnie realizowanym projektem, w wielu aspektach implementujacym mo-
del miasta produktywnego, tworzacego wspdlne sSrodowisko zamieszkiwania i pracy, o silnym lo-
kalnym centrum, nastawionego na stworzenie zzytej, aktywnej spotecznosci.
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fot. nye.dk

Nye: satelita Aarhus

Osiedla Nye ma powstac na terenach rolniczych, w zewnetrznym pasie osiedli 300-tysiecznego
Aarhus (ok. 10 km od centrum miasta). Za catym przedsiewzieciem stoi Jorn Taekker, duriski de-
weloper-wizjoner, ktérego firma jest wiascicielem praktycznie catego terenu przysztego osiedla
(115 ze 150 ha). Plany miejscowe dla kolejnych etapéw przygotowat i uchwalit w latach 2014-
2016 samorzad miejski. Budowa pierwszego etapu ruszyta w 2016 roku. Projekty budynkéw
przygotowato osiem pracowni, w tym Bjarke Ingels Group. Mieszkaricy maja sie do nich wpro-
wadzi¢ w 2018 roku.

Docelowo na catym obszarze Nye powstanie 10 tys. mieszkan (w zabudowie blizniaczej, sze-
regowej i wielorodzinnej) dla 20 tys. oséb. Jedna pigta mieszkan ma by¢ przeznaczona na wy-
najem (lokale komunalne), przy czym znajda sie one w budynkach pomiedzy mieszkaniami
przeznaczonymi na sprzedaz. Nye stworzy samodzielny miejski organizm ze szkotami i przed-
szkolami, centrum medycznym, sklepami, gastronomia, kosciotem. W pierwszym etapie budo-
wy, obejmujacym 650 domoéw jednorodzinnych, zostang oddane do uzytku sklep i szkota.

106



Na wizualizacjach przysztego osiedla nie wida¢ typowej siatki rownolegtych i prostopadtych
wzgledem siebie ulic, ale drogi wijace sie w krajobrazie tagodnymi tukami oraz budynki sku-
pione w koliste siedliska. Teekker deklaruje, ze w nowej dzielnicy nie ma miejsca na tradycyj-
ne domki z zywoptotami wokot ogrodow®®. Osiedle bedzie radykalnie otwarte nie tylko na
otaczajacy krajobraz. Budynki nie beda ogrodzone, a domy i mieszkania w parterach beda
miaty bezposrednie wyjscie na wspélne przestrzenie rekreacyjne. Wtasno$¢ gruntu bedzie
ograniczona do ziemi pod budynkami, zas do dewelopera naleze¢ bedg tereny zielone®.

Komunikacje z miastem zapewni lekka kolej. Prywatne samochody bedzie mozna parkowac
jedynie w garazach na skraju osiedla. Takze rower jest traktowany jako realny srodek trans-
portu; ciezka rowerowa wiedzie do centrum miasta®®. Starannie zaplanowano gospodarke
wodng. Cato$¢ deszczowki bedzie retencjonowana i zagospodarowana w obrebie dzielnicy,
uatrakcyjniajgc przestrzenie publiczne i wzbogacajac ekosystem. W budynkach bedzie odzy-
skiwana ,szara woda”. Ogrzewanie zapewni miejska sie¢ cieptownicza.

Nye jest ambitnym i innowacyjnym przedsiewzieciem jednego dewelopera, ktéry w oparciu

o wartosci zrébwnowazonego rozwoju chce budowac nie tylko marke osiedla, ale i tozsamos$¢

nowej spotecznosci. Watpliwosci budzi¢ moze urbanizacja terenéw rolniczych, cho¢ z dru-
giej strony niewielkie Aarhus nie dysponuje juz wolnymi rezerwami terenéw ,,do odzyskania”
w tej skali.
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Uktady urbanistyczne

Idea osiedla mieszkaniowego wyrastata z krytyki miasta przemystowego. Punktem wyjscia dla
nowoczesnych osiedli byt odwrét od tradycyjnej zabudowy kwartatowej, stusznie utozsamianej
z niskimi standardami sanitarnymi, przeludnieniem, niedostatkiem naturalnego o$wietlenia i $wie-
zego powietrza. Juz twdrcy Kolonii Wawelberga znali koncepcje miast ogroddw, ktére wywarty
wptyw na te i wszystkie pézniejsze przedwojenne osiedla. Chociaz nie mozna wskazaé wéréd nich
dominujacego uktadu urbanistycznego ani nawet typu zabudowy (jedno- czy wielorodzinna), cecha
wspdlna jest niewatpliwie niska gestosc zabudowy, duze przestrzenie sgsiedzkie o zdefiniowanych
granicach i programie (zielen, rekreacja, place zabaw, prywatne ogrody w zabudowie jednorodzinnej).

Jeszcze przed wybuchem 1l wojny $wiatowej, zgodnie z europejskimi trendami, uktady osiedlowe
zaczety ewoluowad w kierunku bardziej otwartych: grzebieniowego lub szeregowego (identyczne,
dtugie bloki stojace réwnolegle do siebie). Jednak to, co dobrze dziatato w matej skali osiedli TOR
na Kole i Rakowcu, nie sprawdzato sie w przypadku duzych osiedli budowanych w latach 60. (ze
skrajnym przyktadem osiedla Za Zelazng Brama). Nadmierna typizacje budynkéw, uktady koryta-
rzowe i niezdefiniowanie wnetrz miedzyblokowych (brak dziedzificéw, podwdrzy) wini sie dzi$ za
zanik przestrzeni sasiedzkiej, wyobcowanie mieszkancow i inne bolaczki osiedli.

Réwnolegle powstawaty jednak osiedla, w ktérych udawato sie pogodzié typizacje budynkéw z wysokimi
standardami przestrzeni osiedlowych. Za takie uchodza w powszechnym odczuciu zatozenia, w ktérych
bloki dzielg przestrzeri osiedla na mniejsze, kameralne wnetrza - zabudowa blokowa osiedla Praga | i Kota
Il (proj. Helena i Szymon Syrkusowie) lub gniazdowa Sadéw Zoliborskich (proj. Halina Skibniewska). Co
wazne, wysokos$¢ budynkow na tych osiedlach rzadko przekracza piec kondygnacji.

Interesujacym przyktadem kolazu budynkéw powstatych w réznych okresach wydaja sie osiedla
Powisla - Ludna i Radna - wznoszone wedtug projektéw Zygmunta Stepinskiego. W latach 60., ze
wzgledéw oszczednosciowych, zdecydowano sie tam na sanacje i dogeszczenie ostancéw przed-
wojennej zabudowy pierzejowej. W przypadku osiedla Ludna pomiedzy kamienicami pojawita sie
obrzezna zabudowa uzupetniajaca z lokalami ustugowymi w parterach, wnetrze kwartatéw uksztat-
towano za$ w zgodzie zduchem epoki - jako kompozycje wolno stojacych budynkdw typowych. Do
ok. 2 tys. mieszkancéw kamienic dotaczyto kolejne 2,5 tys. mieszkaricéw blokéw spétdzielczych.
Powstaé miata w ten sposéb modelowa jednostka szkolna o populacji 4,5 tys. 0s6b® (cho¢ szkoty
ostatecznie nie wybudowano). W ostatniej dekadzie wolne przestrzenie zajeto kolejne piec budyn-
kow (proj. Kurytowicz & Associates) ze 132 mieszkaniami™. Osiedle Ludna stato sie w ten sposéb
wspdtczesng mozaika lokali o zdywersyfikowanej strukturze wtasnosci i standardzie.

Swoistym epizodem jest siedmioletni okres socrealizmu (1949-1956), ktory w dziedzinie budowy
miast oznaczat radykalny, cho¢ krétkotrwaty zwrot ku tradycyjnym formom architektury i uktadom
urbanistycznym. Warszawskie osiedla tego okresu - MDM, Latawiec i Praga Il - charakteryzuje
monumentalizm i kwartatowa zabudowa obrzezna™. Mimo zewnetrznego podobieristwa do trady-
cyjnych kapitalistycznych kwartatéw, wnetrza blokowe socrealistycznych osiedli byty przestronne



i zielone. Przestanki do ich projektowania architekci socrealistyczni dzielili z oficjalnie potepianymi
modernistami™. Specjalne miejsce zajmuje na tym tle MDM, jako préba adaptacji i sanacji zastanej
Srédmiejskiej tkanki miejskiej.

Przetom lat 60. i 70. przynidst dtugo oczekiwane uprzemystowienie budownictwa mieszkaniowego.
Uzycie ciezkiego sprzetu, niezbednego przy sktadaniu blokéw z wielkiej ptyty, wymusito uproszcze-
nie i unifikacje uktadéw urbanistycznych, a takze zwiekszenie wysokosci budynkdw. W krajobrazie

osiedli zaczety dominowa¢ dtugie, ustawione szeregowo, pieciokondygnacyjne klatkowce oraz

jedenastokondygnacyjne punktowce™. Paradoksalnie, uprzemystowienie budownictwa zbiegto sie

z krytyka zwiazanej z nim urbanistyki. Projektanci Ursynowa P6tnocnego czy osiedla Jagielloniska

odrzucali uktady zdeterminowane technologia montazu, prébujac powrotu do tradycyjnej, pierze-
jowej zabudowy ulicznej, nie mogac jednak zrezygnowac z wielkiej ptyty. Wiekszo$¢ projektantéw

osiedli nie podejmowata jednak takich préb.

Spowolnienie gospodarcze lat 90. skutkowato z kolei zmniejszeniem skali inwestycji mieszkanio-
wych, co nie pozwalato na optacalng produkcje prefabrykatéw betonowych i doprowadzito do
zamkniecia fabryk domoéw. Spoteczne oczekiwania wobec architektury osiedli definiowata reakcja
na monotonie blokowisk i nostalgia za tradycyjnym miastem. Na poziomie urbanistyki oznaczato
to powrét do zabudowy blokowej, zjasno zdefiniowang przestrzenia publiczng (ulica) i wydzielona,
spokojniejsza, przeznaczong dla mieszkaricdw przestrzenia p6tpubliczna (podwdrza). W przeciwien-
stwie jednak do tradycyjnej tkanki miejskiej, linie zabudowy przewaznie pozostawaty odsunigte od
przyulicznych chodnikéw o szeroko$¢ przedogrdédkow. Miato to zapewnié mieszkaficom parteréw
prywatnosc i dostep do zieleni.

Po przetomie 1989 roku pojawita sie nowa grupa inwestoréw prywatnych budujacych mieszkania
na sprzedaz - deweloperzy. W 2002 roku po raz pierwszy oddali oni do uzytku wiecej mieszkan niz
spétdzielnie™ i od tej pory dominuja na rynku budowlanym. Poczatkowo uktady urbanistyczne
osiedli deweloperskich pozostaty takie same jak w poprzedniej dekadzie, jednak wraz ze wzrostem
cen nieruchomosci znacznie wzrosto zageszczenie zabudowy. Uktady blokowe i kwartatowe po-
zwalajg bowiem na optymalne, pod wzgledem ekonomicznym, wykorzystanie chtonnosci dziatki,
limitowanej jedynie przez normy nastonecznienia mieszkan. Mozna powiedzie¢, ze o ile w latach
70. urbanista byt zuraw wiezowy, o tyle dzi$ jest nig tzw. linijka storica. Wzrost wartosci nierucho-
mosci oraz utrzymujacy sie niski poziom zaufania spotecznego skutkuje niekorzystnym, z punktu
widzenia miasta, zjawiskiem grodzenia catych osiedli (0 obszarze obejmujacym kilka-kilkanascie
kwartatéw zabudowy).

W przyktadach zagranicznych czesty jest uktad kwartatowy. Jest to dzi$ najbardziej rozpowszechniony
uktad i, zdaje sie, bezpieczny wybdr. W pozostatych osiedlach stosowano rdzne, czesto nietypowe
albo eksperymentalne uktady zabudowy (Wildgarten, Stadtwerk Salzburg). Wszelkiego rodzaju
odstepstwa od kwartatowej ,normy” s3 podyktowane programem (mieszane funkcje budynkéw),
relacja z kontekstem (np. widok) albo po prostu checia unikniecia monotonii.



Mieszkania

W ciggu catego XX wieku standard i metraz nowo budowanych mieszkan stopniowo, acz powoli,
wzrastat. Minimalne mieszkanie jednoizbowe w Kolonii Wawelberga, o powierzchni 13 m?, bez tazienki
i toalety, choé z biezaca woda, uchodzito za zadowalajace na tle nedzy mieszkaniowej dwczesnej
Warszawy. Kolonia oferowata takze lokale dwuizbowe do 43 m?, ktére w praktyce czesto okazywaty
sie za drogie dla najemcéw. Udziat takich mieszkan w ogdlnej liczbie lokali wynosit w pierwszym
etapie 60%, w drugim juz tylko 15%.

Mieszkania péttoraizbowe (pokdj i wydzielona kuchnia) byty dominujacym typem w nielicznych
osiedlach spotecznych miedzywojnia: WSM na Zoliborzu i Rakowcu oraz TOR na Kole i Grochowie.
Z uwagi na mozliwosci finansowe najemcéw oddawano takze mieszkania jednoizbowe. Zgodnie
ze standardem TOR byty one wyposazone w ustepy i umywalki, ale tazienkii pralnie znajdowaty sie
w pomieszczeniach wspdlnych. Tylko najstarsze z osiedli (WSM na Zoliborzu) miato system central-
nego ogrzewania. Mieszkania w pozostatych osiedlach wyposazono w piece kaflowe. Metraz wynosit
30-35 m? (Koto, Rakowiec), a tylko na Grochowie dochodzit do 37 m?™.

Po Il wojnie $wiatowe] standard mieszkan okreslany byt centralnie w tzw. normatywach, dokumen-
tach w randze rozporzadzen ministerialnych. Chociaz przez caty okres PRL normatywne metraze
wzrastaty, polska $rednia nieodmiennie nalezata do najnizszych w Europie™. Wedtug normatywu
z 1954 roku mieszkanie jednopokojowe z kuchnig we wnece miato powierzchnie uzytkowa 18-22
m?. W 1974 roku kawalerka mogta mie¢ juz 25-28 m?. Podobnie powierzchnia mieszkania M3 (tzn.
dla 3 0s6b - 2 pokoje i kuchnia) wzrosta z 35 m? w 1949 roku do 44-48 m? w roku 1974. Ogéblnie rzecz
biorac, normatywny metraz zwiekszyt sie w ciggu trwania PRL od okoto 25% do 45% w zaleznosci
od typu ,,M”"". Mimo to, mieszkania byty ciasne. Normatywy nie przewidywaty pokoju dziennego
pozbawionego miejsc do spania, nie byto tez miejsca do jedzenia w kuchni. Wazna, cho¢ z dzisiejszego
punktu widzenia oczywista, decyzja byto wykluczenie z kuchni funkgji sypialnych. W mieszkaniach
M1, M2 i M3 dopuszczano przy tym kuchnie oswietlone posrednio, tj. jedynie przez wewnetrzne okno
wychodzace na jeden z pokoi. Ponadto w kawalerkach dopuszczano wneki i szafy kuchenne, zwane
potocznie $lepymi kuchniami. Miejsca do spania mogty przybierad posta¢ wnek - alkdw o szerokosci
tézka z obejsciem™. Ciasnote prébowano rekompensowacé pomystowymi aranzacjami wnetrz, np.
systemem ruchomych mebloscianek dla mieszkari w Sadach Zoliborskich (Skibniewska). Projektéw
tych nigdy jednak nie wdrozono.

Transformacja ustrojowa przyniosta zniesienie normatywdw. Przyjeto zasade, ze przepisy technicz-
no-budowlane stoja na strazy bezpieczenstwa uzytkowania i higieny, natomiast o standardzie i me-
trazu mieszkania decyduja preferencje i zasobnosc¢ portfela nabywcy. W praktyce na rynku mieszkan
deweloperskich wyksztatcit sie pewien nieformalny standard bedacy wypadkowa usrednionych
preferencji klientdw i efektywnosci ekonomicznej. Jest to wyrazne szczegdlnie w przypadku mieszkan
tzw. segmentu popularnego, czyli najtariszych. Naczelna zasada jest najwieksza mozliwa liczba pokoi
na minimalnym metrazu oraz kuchnia z oknem. W jednej z typowych inwestycji deweloperskich na
terenie Warszawy wielko$¢ mieszkar waha sie od 30 m? (kawalerka z aneksem kuchennym) do 87



m? (czteropokojowe z wydzielona kuchnig). W strukturze mieszkan dominuja lokale mate i $rednie
- dwu- i trzypokojowe™. W przeciwienstwie do osiedli PRL, uktad pomieszczerh mozna stosunkowo
tatwo modyfikowac jeszcze na etapie budowy w ramach ustugi tzw. zmian lokatorskich.

W przytoczonych przyktadach zagranicznych osiedli rzuca sie w oczy réznorodnosé form wtasnosci
i zamieszkiwania, znajdujaca bezposrednie odbicie w strukturze mieszkan. Obok deweloperéw buduja
kooperatywy, gmina, spétdzielnie. Pozadana funkcja sa lokale dla oséb starszych oraz akademiki.
Szczegdlnie studenci wystepuja czesto w roli ,pionieréw” nowej spotecznosci. Dzieje sie tak nie
tylko w dzielnicach z wyzszymi uczelniami (Stadtwerk, Vastra Hamnen, Seestadt), ale i oddalonych
od uniwersytetéw (Nye, Quartier Vauban). W ksztattowaniu uktadéw mieszkart mozna wymienic
kilka cech wspdlnych dla wiekszosci. Duza wage przywiazuje sie do nastonecznienia, co staje sie
wymogiem tak higieny, jak i energooszczednosci (duze przeszklenia od potudnia, ograniczanie okien
od pétnocy). Sercem kazdego mieszkania jest duzy pokdj dzienny potaczony z otwarta kuchnia oraz
tarasem lub loggia. W tych potozonych na parterze - z wyjsciem do ogrodu (Nye, Vauban, Wildgarten)
albo nad wode (Nyhavn Sandviken). Drzwi do sypialni czesto prowadza wprost z pokoi dziennych.
Ogranicza sie w ten sposdb przestrzer komunikacji (korytarze). Nie widaé powrotu do dzielonych
funkcji gospodarczych (w rodzaju wspélnych pralni), ale wspdlne bywaja czesci rekreacyjne - poza
tarasami dachowymi, do dyspozycji mieszkafncéw pozostaja sale przeznaczone na imprezy i uro-
czystosci rodzinne czy tez warsztaty rowerowe, ogrodnicze oraz szklarnie. Do standardu naleza
pomieszczenia na rowery.

Ustugi

Mieszkaniom w osiedlach towarzyszyt bogaty program ustug wspélnych, ktéry w intencji projektan-
téw miat rekompensowad skromnos¢ niewielkich mieszkar. Wspélne byty taznie i pralnie oraz kluby,
Swietlice, przychodnie, ochronki, ztobki i szkoty. Lokowano je w osobnych budynkach i parterach

obiektow wielorodzinnych (Kolonia Wawelberga) lub jednym zbiorczym Domu Spotecznym (np.
osiedle WSM na Rakowcu). (...) dzieki kolejnemu eliminowaniu z mieszkania tych wszystkich czynnosci,
ktore lepiej i mniejszym naktadem kosztéw spetniac mozna w pomieszczeniach wspdlnych, otrzymuje-
my mieszkania coraz skromniejsze, a jednoczesnie o coraz wyzszej wartosci kulturalnej. (...) wielkos¢
Jjednostki mieszkalnej moze by¢ bez szkody dla wartosci mieszkania odwrotnie proporcjonalna do

wyposazenia urzqdzen zbiorowych®.

Twércy przedwojennych osiedli dziatali z pobudek spotecznych i wierzyli w spoteczne oddziatywanie
architektury. Wspétdzielonym budynkom i pomieszczeniom przypisywali, poza przeznaczeniem
czysto utylitarnym, funkcje integrujace, a nawet wychowawcze. Bierne oddziatywanie architek-
tury uzupetniali przy tym aktywnga dziatalnoscia dydaktyczna. W sali spotkari Kolonii Wawelberga
odbywaty sie odczyty Polskiego Towarzystwa Higienicznego®!, gtéwnego propagatora idei miast
ogroddw w Warszawie. Tak w Kolonii, jak i WSM na Zoliborzu, dziataty takze szkoty - co chetnie
podkreslano - $wieckie®.



Przyjecie modelu jednostki szkolnej, jako obowigzujacego w powojennym planowaniu osiedli
mieszkaniowych, uwypuklito znaczenie szkoty podstawowej. Lokowano j3 przewaznie centralnie
w ramach zatozenia, w sgsiedztwie terenéw rekreacyjnych. Poza szkotg w sktad tzw. ustug podsta-
wowych osiedli wchodzity: przedszkole, osrodek zdrowia, dom kultury oraz pawilony handlowe,
gastronomiczne i rzemies$lniczo-ustugowe. Powierzchnie lokali ustugowych obliczano na podstawie
normatywdéw w odniesieniu do zaktadanej liczby mieszkancéw. Ustugi podstawowe lokowano
przewaznie, zgodnie z modernistyczna zasada segregacji funkcjonalnej, w osobnych budynkach
wznoszonych w ramach jednego budzetu wraz z blokami mieszkalnymi. W praktyce jednak bardzo
czesto budynki te nie powstawaty. Problem dotyczyt szczegélnie gastronomii i handlu, co od lat 80.,
za przyzwoleniem wtadz, rekompensowata inicjatywa prywatna. Na terenach zarezerwowanych
dla sklepéw pojawity sie tymczasowe kioski i stragany, do dzi$ nieodzowny element osiedlowego
krajobrazu. Brak ustug podstawowych byt jednym z najczesciej wymienianych probleméw blokowisk,
wptywajacych na ich negatywnga ocene spoteczna.

Po 1989 roku nastapit podziat rél na dostawcéw mieszkar oraz dostawcdw ustug spotecznych. Dewe-
loperzy oferujg mieszkania oraz minimum ustug komercyjnych (takich jak sklepy czy gastronomia),
okreslone przez gmine w dokumentach planistycznych. Zapewnienie dostepu do edukacji, kultury
i stuzby zdrowia nalezy za$ do zadari samorzadu lokalnego. Do tego dochodzi takze koordynacja dzia-
tan pomiedzy deweloperem a gming jako dostawca ustug spotecznych. Poniewaz dostepno$¢ ustug
i systeméw miejskich jest jednym z kluczowych czynnikéw decydujacych o atrakcyjnosci inwestycji
mieszkaniowej, staje sie ona polem negocjacji prywatnych inwestoréw z miastem. Przyzwolenie na
zabudowe terenu pozbawionego infrastruktury technicznej i spotecznej jest zta, kosztownga, cho¢
niestety czesta praktyka. Wprowadzenie w planowaniu pierwszenstwa zabudowy obszaréw zurba-
nizowanych przed niezurbanizowanymi ma na celu unikniecie takich sytuacji.

Harmonijny rozwdj ustug spotecznych i komercyjnych, a takze zapewnienie miejsc pracy jest priory-
tetem w przedstawionych powyzej przyktadach osiedli europejskich. Maja one charakter wielofunk-
cyjnych dzielnic budowanych w oparciu o ustugi o zasiegu ponadlokalnym: instytuty naukowe czy
przemyst. Obok informacji o docelowej populacji osiedli, deweloperzy i operatorzy czesto podaja
oczekiwana liczbe miejsc pracy. Charakterystyczne sa takze miekkie dziatania spoteczne, takie jak
animacja zycia sasiedzkiego poprzez organizacje otwartych zaje¢ edukacyjnych czy sportowych,
szeroko prezentowanych w mediach spotecznosciowych (przyktady austriackie i niemieckie).
Osiedla oferuja oczywiscie miejsca odpowiednie do prowadzenia tego typu wydarzen - domy czy
kluby sasiedzkie. Cze$¢ aktywnosci - takich jak targi spozywcze czy zawody sportowe - odbywa sie
»miedzy budynkami”, w przestrzeni publicznej i na terenach rekreacyjnych. Lokalizowanie i dobér
ustug powinny réwniez ogranicza¢ wymieranie przestrzeni publicznych na terenie danej dzielnicy
poza godzinami pracy (zasada miasto 24 h).



(Nie)zréznicowanie. Na tle przyktadéw europejskich nowo powstajace polskie (w tym warszawskie)
osiedla mieszkaniowe wydaja sie wysoce homogeniczne nie tylko w sensie przestrzennym, ale i spo-
tecznym. Poza budowanym dopiero osiedlem na Nowych Zernikach we Wroctawiu, prézno szukac
u nas préb innowacji w zakresie typologii uktadéw urbanistycznych i budynkéw mieszkalnych czy
alternatywnych form wtasnosci mieszkan. Nowoczesne budownictwo spoteczne i kooperatywy
mieszkaniowe, ktére czesto pojawiaja sie w przytaczanych przyktadach zagranicznych, u nas dopiero
raczkuja. Aspekty zréwnowazonego rozwoju takze budza niewielkie zainteresowanie, mimo spore-
go potencjatu marketingowego. Nie znajdziemy chyba wéréd polskich osiedli zadnego z zielonym
certyfikatem (LEED, BREAM), ktdre s3 juz powszechne w inwestycjach biurowych. Wydaje sie, ze
inwestorzy nie musza szczeg6lnie zabiegac o klientdw, ci zas maja niewielkie wymagania. Polska
wciaz nadrabia zalegtosci w dostepie do mieszkan, ktdre s3 drogie w relacji do sity nabywczej Polakéw.
Potwierdzaja to jedne z najnizszych w Unii Europejskiej wskaznikow powierzchni mieszkalnej na oso-
be®. Istnieja jednak pewne przestanki pozwalajace oczekiwac wzrostu réznorodnosci ekonomicznej
i spotecznej nowych dzielnic mieszkaniowych. Chodzi o duze zapotrzebowanie na dtugoterminowy
najem mieszkar. Uruchomienie budownictwa na wynajem jest wspierane przez programy rzadowe,
ale napotyka bariere w postaci zbyt restrykcyjnej - zdaniem czesci analitykéw - prawnej ochrony
lokatoréw. Problem ten nie dotyka rozwijajacego sie rynku komercyjnych akademikdw powstajacych
w wielu polskich miastach, a stanowiacych pozadany element innowacyjnych osiedli.

(Nie)ufnosé. Wiréd nowych warszawskich osiedli znajdziemy dzi$ wiele wysokiej jakosci przestrzeni
publicznych. Projekt zagospodarowania terenu, trwate materiaty i meble miejskie oraz przemyslany
dobér roslin wptywaja na pozytywny odbidr osiedla przez potencjalnych klientéw. Przewaznie jednak
przestrzenie osiedlowe nie sg prawdziwie publiczne, a z zatozenia majg stuzy¢ jedynie mieszkaricom
- wtascicielom mieszkan. Nawet w ogélnodostepnych czesciach osiedla, czesto poprzecinanego pto-
tami, mozna pod czujnym okiem kamer i ochroniarzy poczuc sie niechcianym gosciem. Prywatyzacja
przestrzeni jest jednym z symptomow kryzysu, w jakim znalazty sie zaufanie i kontrola spoteczna.
Ma to dalsze reperkusje w niewielkim udziale ustug spotecznych (Swietlic, bibliotek, itp.), jaki rzuca
sie w oczy w poréwnaniu z osiedlami powstajgcymi na Zachodzie.

Park(ing). Parkowanie nie stanowi problemu na nowych osiedlach dostosowanych do mobilnosci
opartej na transporcie indywidualnym. Narastajacy konflikt o przestrzer miejska i zanieczyszczenie
powietrza, w ktérego centrum znalazt sie samochéd, dotyka je w niewielkim stopniu. Moze dlatego
trudno sobie wyobrazi¢ jakiekolwiek préby budowy osiedli bez samochodéw, podejmowane na
przyktad w Niemczech (Quatier Vauban czy Weissenburgsiedlung) albo nawet bloku dla rowerzystéw
(jak w Vastra Hamnen).
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25 cech dobrego osiedla mieszkaniowego

1. Zréwnowazony rozwoj

Wspdtczesne osiedle jest wdrozeniem idei zréwnowazonego rozwoju we wszystkich jego aspektach:
spotecznym, ekonomicznym i srodowiskowym; przy tym kazdy projekt interpretuje je w swoisty
sposdb, zdeterminowany lokalnymi uwarunkowaniami, mozliwo$ciami, wartosciami.

2. Miasto zwarte

Nowe osiedla powstaja na dotychczasowych nieuzytkach urbanistycznych - miejscach opuszczonych
przez przemyst, kolej i innych zdegradowanych. Miasto nie rozlewa sie na nowe, niezabudowane
tereny, jesli ma rezerwy w obrebie obszaru zurbanizowanego. Teren pod zabudowe jest zasobem
odnawialnym.

3. Konsekwencja

Innowacyjne osiedle wdraza lokalna, miejska strategie, przyjeta i realizowana konsekwentnie przez
lata, taka jak program podnoszenia efektywnosci energetycznej budynkéw w obrebie gminy czy
bardziej ambitnie - osiggniecie zeroemisyjnosci catego miasta.

4. Silny koordynator

Dzielnice dobre do zycia stanowig efekt wysitkéw wielu aktoréw, jednak dziatajacych pod kierunkiem
wspolnego koordynatora posiadajacego sprecyzowany obraz catosci. W te] roli wystepuje przewaznie
samorzad, rzadziej - wybrany przez niego operator.

5. Plan miejscowy

Dobre osiedle powstaje w oparciu o plan miejscowy oraz/lub inny dokument planistyczny - w ten
sposob reguty gry s przejrzyste, a cel wspdlny dla wszystkich graczy.

6. Kontekst urbanistyczny
Dobre osiedle czerpie z potencjatu miejsca - otwiera sie na nature i otaczajace miasto. Respektuje
tradycje miejsca. Jest dobrym sasiadem. Stanowi warto$¢ dodana do zastanej sytuacji, wpisujac sie

pomiedzy istniejace budynki, nawiazujac do urbanistycznych osi miasta i tworzac nowe potaczenia
miedzy dzielnicami; nie jest ogrodzone i zamkniete.

118



7. Miejskos¢

Dobre osiedle ma miejski charakter. Powstaje w zasiegu miejskich systemdw. Nie moze miec pery-
feryjnego potozenia.

8. Uktad blokowy

Dobre osiedle to kwartat z zabudowg obrzezng i jasno zdefiniowang przestrzenia sasiedzka posrodku,
jest sprawdzonym i ekonomicznie efektywnym modelem zabudowy. Nalezy jednak wystrzegac sie
monotonii, wtgczajac i mieszajac rowniez inne typy i uktady budynkéw.

9. Wydajny transport publiczny

Dobre osiedle rozwija sie wokot stacji/przystanku komunikacji miejskiej o duzej efektywnosci (metra,
tramwaju). Stacja powstaje w pierwszej kolejnosci - przed budynkami. Posiadanie i korzystanie
z samochodu jest wyborem, nie koniecznoscia.

10. Rowerzysci i piesi.

Nowe osiedle jest przede wszystkim bezpieczna i atrakcyjna przestrzenia piesza. Wszystkie podstawowe
ustugi znajdziemy w zasiegu 10-minutowego spaceru. Rower stanowi bezpieczna i realna alternatywe
dla samochodu i komunikacji publicznej. Funkcjonuje system rowerdw miejskich.

11. Ograniczony ruch samochodowy

Dominujg waskie ulice jednokierunkowe (co dodatkowo oszczedza przestrzen), a mniejsze uliczkisa
catkowicie zamkniete dla ruchu kotowego. Samochody parkuje sie w wielostanowiskowych garazach
na obrzezu osiedla lub w podziemnych halach. Funkcjonuje osiedlowy car-sharing.

12. Etapowanie

Dobre osiedle powstaje etapami, przez lata, lecz w oparciu o jedna wizje. Kolejne etapy/inwestycje
czerpia z doswiadczen poprzednich. Architektura osiedla w naturalny sposéb ewoluuje, podazajac
za aktualnymi potrzebami.

13. Elastycznos¢

Budynki s3 podatne na zmiany. Na przyktad mieszkania mozna taczy¢ lub dzielié, a te potozone
w parterach - przeksztatcac na sklepy czy inne lokale ustugowe (lub odwrotnie).
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14. Funkcjonalny kolaz

Osiedle jest mozliwie najbardziej zréznicowane pod wzgledem funkcjonalnym - obok mieszkan
oferuje ustugi komercyjne i spoteczne, gastronomie, zaktady rzemieslnicze, biura i inne miejsca
pracy. Nie jest tylko miejska sypialnia. Réwniez w samych budynkach wiele funkcji miesci sie pod
jednym dachem.

15. Produktywnosc

Nowe osiedle jest nie tylko miejscem zamieszkania, ale tez twdrczosci, produkgji, pracy; zaktady rze-
mieslnicze, mate zaktady produkcyjne, przetwérstwo surowcdéw wtérnych sprawiaja, ze nowe osiedle
jest cze$cig produktywnego miasta. Obok liczby mieszkafncdw charakteryzuje je liczba miejsc pracy.

16. R6znorodnos¢

Dobre osiedle zamieszkuje spoteczno$¢ zréznicowana na wielu ptaszczyznach: demograficznej
(mieszkancy w kazdym wieku), ekonomicznej (grupy o réznych dochodach), wtasno$ciowej (rézne
formy wtasnosci lokali). Réznorodnos$¢ manifestuje sie w architekturze budynkdéw i przestrzeni
wspolnych. Nie ma powtarzalno$ci, monotonii, nudy.

17. Dostepnos¢

Kazdy moze zamieszkaé na nowym osiedlu, a mieszkaé mozna na rézne sposoby: jako wtasciciel
lokalu lub jako najemca, w mieszkaniu kupionym od dewelopera, komunalnym, wybudowanym
przez TBS, spotdzielnie lub kooperatywe, w domu seniora lub w akademiku. Cze$¢ mieszkan po-
zostaje wtasno$cig miasta.

18. Tozsamos¢

Osiedle ma charakterystyczne cechy, ktére pozwalaja mieszkaricom identyfikowac sie z nim, polubic
je i dbad o nie. Fundamentem tozsamosci moze by¢ lokalna historia, nieprzecietni mieszkancy, hi-
storyczny budynek, sztuka publiczna albo piekny park. Tozsamo$¢ jest wzmacniana przez animacje
osiedlowego zycia, odbywajaca sie w przeznaczonych do tego budynkach i przestrzeniach publicznych.
19. Stare i nowe

Miedzy nowymi budynkami znajdziemy tez stare - zaadaptowane do nowych funkgji. Stare budynki

stymuluja réznorodno$¢ uzytkowania i uzytkownikéw, daja schronienie nisko dochodowym funkcjom,
uatrakcyjniaja przestrzen osiedla.
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20. Centrum

Osiedla, potozone wokét stacji/przystanku, pozwala na zatatwienie podstawowych, codziennych
spraw, ale tez spedzic czas wolny, spotkac sie z sasiadami. Nie za wszystko trzeba ptacié: obok ustug
komercyjnych znajduje sie tu spoteczna $wietlica/dom kultury/biblioteka.

21. Sasiedle®

Dobre osiedle daje liczne mozliwosci sasiedzkiej integracji, zawierania znajomosci, (od)budowy
spotecznego zaufania. Kazdy czuje sie tu ,,u siebie”. Dziedzirice i podwdrza sasiedla to przestrzenie
w kapciach®, znajdujace sie na krawedzi tego co prywatne (mieszkanie) i publiczne (ulica) - sa-
siedzkie, swobodne, kameralne.

22. Gradacja przestrzeni

Wyczuwalna: od przestrzeni prywatnych, przez potprywatne-sgsiedzkie (wnetrze kwartatu, tawka
przed blokiem) do wspélnych-publicznych (plac, ulica, bulwar). Stopniowanie przestrzeni dokonuje
sie dzieki uktadom zabudowy i zieleni, nigdy przez mury i ptoty.

23. Ustugi spoteczne

Dobre osiedle zapewnia podstawowe ustugi spoteczne, takie jak ztobek, szkota podstawowa, miejsce
integracji miedzypokoleniowej, biblioteka. Ustugi spoteczne powstaja wraz z osiedlem.

24, Zielen

Zielen osiedlowa jest miejscem rekreacji i ,oddechu” dla mieszkafcéw. Jest zaprojektowana, réz-
norodna i atrakcyjna. Umozliwia kontakt z przyroda, w tym z woda. taczy sie z terenami zielonymi
i przestrzeniami publicznymi poza osiedlem.

25.Woda

Woda jest atrakcja i podstawa terendéw rekreacyjnych oraz przestrzeni publicznych. W obrebie osie-
dla krazy w obiegu zamknietym. Deszczowka jest retencjonowana w pétnaturalnych rozlewiskach.
Skanalizowane cieki wodne odkrywa sie i naturalizuje. W budynkach odzyskuje sie wode szara (tj.

Scieki zumywalek i natryskéw), a do podlewania klombéw uzywa sie deszczéwki.

Powyzsze cechy maja charakter generalnej rekomendacji. Warszawa pracuje nad szczegétowym
Warszawskim Standardem Mieszkaniowym zwigzanym z wdrozeniem polityki #Mieszkania2030.
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Nowy standard mieszkaniowy dla Warszawy

Justyna Biernacka Warszawski Standard Mieszkaniowy (WSM) jest kompleksowym zbiorem wytycznych, sprzyjajacych

architekt, powstawaniu bezpiecznych, dostepnych i funkcjonalnych, a zarazem oszczednych i zréwnowazo-

pomystodawczyni nych inwestycji mieszkaniowych. Jego istota jest catosciowe podejscie do tworzenia srodowiska

i koordynatorka zamieszkiwania, obejmujace zagadnienia spoteczne, srodowiskowe, ekonomiczne i przestrzenne

merytoryczna w perspektywie petnego cyklu zycia budynku - od jego wznoszenia, przez czas uzytkowania, mo-
Warszawskiego dernizacji, az do momentu zakoriczenia funkcjonowania, zmiany przeznaczenia lub rozbidrki.

Standardu
Mieszkaniowego Inspiracjg do powstania WSM byty osiagniecia przed- i powojennego budownictwa spotecznego,

w szczegdlnosci Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej, wspdtczesnie stosowane europejskie
i amerykariskie standardy dostepnego budownictwa mieszkaniowego oraz systemy wielokryterial-
nej oceny budynkéw. W okreslaniu zakresu tematycznego Standardu wazna role odegraty debaty
i warsztaty organizowane w ramach konsultacji Warszawskiej Polityki Mieszkaniowej #Mieszka-
nia2030.

Standard sktada sie z pieciu rozdziatéw, zawierajacych wytyczne dotyczace przygotowania inwe-
stycji w sposdb zapewniajacy trwatosé i niezawodno$¢ zasobu mieszkaniowego przy zachowaniu
niskich kosztéw eksploatacyjnych, zasad lokalizacji inwestycji i jej powiazania z istniejaca tkanka
miejska, a takze utrzymania $rodowiska przyrodniczego. Odnosi sie réwniez do dostepnosci, bez-
pieczenstwa i komfortu zamieszkiwania w budynkach i ich otoczeniu, funkcjonowania przestrzeni
spotecznych, zréwnowazonego korzystania z zasobéw naturalnych i odpornosci na zmiany klima-
tyczne oraz efektywnego zarzadzania i gospodarowania nieruchomoscia z udziatem mieszkafncéw.

W ramach tych obszaréw opisane s3 tacznie 24 tematy i 53 zagadnienia, na ktére inwestor, pro-
jektanci, wykonawcy, zarzadcy nieruchomosci i mieszkancy powinni zwracaé uwage przy realiza-
cji i uzytkowaniu inwestycji. Zdefiniowano tam ponad 120 szczeg6towych kryteriéw, ktére nalezy
spetni¢, aby dana inwestycja byt zgodna ze Standardem.

Tre$¢ Standardu zostata opracowana przez multidyscyplinarny zespét i uzupetniona przez eksper-
téw zewnetrznych oraz przedstawicieli poszczegdlnych biur Urzedu m.st. Warszawy. W zamysle
jego twdrcdw, WSM powinien petnié funkcje przewodnika, integrujgcego i objasniajacego wypra-
cowane w urzedzie miasta inne regulacje, specjalistyczne standardy i dobre praktyki majace zasto-
sowanie przy tworzeniu srodowiska zamieszkiwania.

WSM powstat jako dokument wyznaczajacy zasady projektowania i zarzadzania miejskimi inwesty-
cjami mieszkaniowymi przeznaczonymi na najem dtugoterminowy. Standard wpisuje sie w Stra-
tegie rozwoju miasta #Warszawa2030 oraz Warszawska Polityke Mieszkaniowa #Mieszkania2030,



docelowo bedzie zatacznikiem do Programu #Mieszkania2030 powstajacego w Biurze Polityki
Lokalowej m.st. Warszawy. Dokument bedzie miat zastosowanie przy realizacji nowych miejskich
inwestycji mieszkaniowych, niemniej jego wytyczne moga by¢ réwniez przydatne przy moderni-
zacjach istniejacych budynkéw (nie bedzie jednak dotyczyt obiektéw pozostajacych pod opieka
konserwatorska). Podczas dalszych prac mozliwe jest dostosowanie Standardu do potrzeb rynku
deweloperskiego w formie dobrowolnej certyfikacji.

WSM ma by¢ dokumentem zywym, podlegajacym cyklicznej weryfikacji, reagujacym na wyzwania
spoteczne, postep technologii i potrzeby miast oraz ich mieszkancéw. Obecnie Standard jest w fa-
zie konsultacji wewnetrznych w urzedzie miasta.



Przebieg procesow
pilotazowych
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Port Zerariski

nowa miejska dzielnica czy park z centrum sportéw wodnych?

Nowa zabudowa oddala sie od centrum, rozlewa na dalekie peryferia, gdzie brakuje szkét, przedszkoli,
doméw kultury, a dojazd oznacza stanie w korkach. W Warszawie jest jednak wiele terenéw poprzemy-
stowych, ktére powinny zmienié swoje przeznaczenie. Tam mozna realizowac idee Osiedli Warszawy
zmieszkaniami na kazda kieszen, wszystkimi ustugami potrzebnymi w codziennym zyciu oraz obiektami,
w ktdrych sa miejsca pracy.

Modelowa cze$¢ miasta, od razu z bogatg infrastruktura spoteczng, mogtaby powstaé na prawym
brzegu Wisty wokét Portu Zerafiskiego na Biatotece. Tereny sa bardzo atrakcyjne, bo rozciagaja sie
nad sama woda, na obszarze zurbanizowanym, niezle powigzanym komunikacyjnie z centrum. Nowe
inwestycje wymagatyby jednak budowy lokalnych drég i wytyczenia dodatkowych przystankéw. Ciagle
niewykorzystanym potencjatem jest kolej.

Caty obszar z Kanatem Zerariskim i trzema basenami portowymi zajmuje ponad 88 ha. Od pétnocny
jest ograniczony ul. Ptochocinska, od zachodu ul. Modliriska, od potudnia Trasg Toruriska, a od wscho-
du torami kolejowymi. Tereny te przeznaczone sg pod zabudowe o charakterze mieszanym. Funkcja
mieszkaniowa moze objac 40% zabudowy, przewazac ma ustugowa. Tak wynika z zapiséw Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy z 2006 roku. Nadal
brakuje planu miejscowego. Szybko zmienia sie jednak sasiedztwo Portu Zerariskiego. W rejonie ul.
Morelowej i Kowalczyka w ostatnich latach powstato wiele domdéw mieszkalnych. Dla tego obszaru
obowiazuje plan uchwalony w 2014 roku.

Budowa nabrzezy i pirséw portowych nigdy nie zostata ukoriczona. Przedwojenne plany doczekaty sie
tylko skromnej realizacji na poczatku lat 50. $luza zapewnia utrzymanie statego poziomu wody w Porcie
i Kanale Zerafskim i catoroczng zegluge rzeczna. Przez kilka dekad rozwijat sie tu przemyst réznych
branz. Sladem po nich s3 m.in. hale produkcyjne na potudniu, blisko Trasy Torurskiej. Firmy Global
Expo, Arivella i Projekt S8 planuja tam centrum kongresowo-wystawiennicze z hotelem.

Teren samego portu jest zaniedbany, ma wielu réznych gospodarzy i wtascicieli gruntéw, zarasta dzika
zielenia. Dwa cyple i pirsy stanowig wtasno$¢ prywatna, Srodkowy nalezy do miasta, podobnie jak
spora czes¢ przylegtego terenu. Z nabrzeza i kanatu korzystaja wodniacy, tu tez zimuja m.in. ptywajace
pawilony, ktére w sezonie letnim cumuja przy bulwarach na lewym brzegu Wisty.

Port Zeraniski zostat objety pilotazowym procesem w ramach projektu Osiedla Warszawy. Najpierw byt
»spacer diagnostyczny”, potem warsztaty z udziatem przedstawicieli strony spotecznej, miejskiej i inwe-
storskiej. Trwaty od 7 do 9 marca 2018 roku w stotecznym Biurze Architektury i Planowania Przestrzen-
nego. Wzieto w nim udziat 77 oséb. Przy stotach zasiedli przedstawiciele réznych biur m.st. Warszawy
oraz urzedu dzielnicy Biatoteka (28 osdb), mieszkancy i aktywisci (17), inwestorzy (20). Byty tez trzy
osoby z PKP i PLK PKP, gdyz w sasiedztwie dziataja dwie stacje: Warszawa Zerari i Warszawa Toruriska.

Dariusz Bartoszewicz
i Monika Komorowska
Wydziat Dialogu

w Planowaniu,

Biuro Architektury

i Planowania

Przestrzennego



W czasie warsztatéw mieszkafcy i aktywiéci przypomnieli, ze w Porcie Zerariskim nie ma infra-
struktury edukacyjnej i kulturalnej. Brakuje bezposredniego potaczenia pieszego prowadzacego
do ztobka i niepublicznego przedszkola dziatajacego po drugiej stronie kanatu. Dotarcie do portu
jest utrudnione, bo musi wystarczy¢ korkujaca sie w godzinach szczytu ul. Modlifiska. Zjazd z niej
prowadzi przez teren centrum handlowego Auchan-Leroy Merlin. Jest tez potaczenie od strony ul.
Marywilskiej, z przejazdem pod torami kolejowymi. W okolice mozna sie dostaé tylko autobusami.
Linia tramwajowa koriczy sie petla FSO Zeran pod Trasa Toruriska. Bedzie przedtuzona w strone
portu i dalej na Tarchomin do 2024 roku. W sagsiedztwie kursuje Szybka Kolej Miejska, ale dojscia
do stacji Zeran i Toruriska sg niewygodne, z wieloma barierami po drodze.

Uczestnicy warsztatéw swoje oczekiwania dotyczace przysztosci Portu Zerafiskiego zawieszali
w postaci pytan na kolorowych, samoprzylepnych kartkach. Potem pracowali w grupach, a takze na
makiecie w skali 1:1000. Wytyczali na niej nowe ulice, ustawiali domy w postaci klockéw, przerzucali
mostki nad Kanatem Zerariskim, sadzili drzewa. Wszyscy byli zgodni, ze zieleri i dostep do wody
to wielka wartos¢ tego obszaru. W wyniku prac nie udato sie jednak wynegocjowac catos$ciowej,
spéjnej i kompromisowej wizji. Zarysowaty sie trzy gtéwne koncepcje: 1. zieleri (postulat aktywi-
stéw); 2. zabudowa mieszkaniowo-ustugowa o réznej intensywnosci (plany wtascicieli terenéw oraz
deweloperdéw); 3. Centrum Sportéw Wodnych (koncepcja wtadz Biatoteki). Po zakoriczeniu spotkan
zostaty wypracowane cztery rézne propozycje zagospodarowania terenu Portu Zeraiskiego (A, B, C,
D). Stanowia one mozliwe scenariusze rozwoju i podstawe do dalszej dyskusiji.

Opcja A przewiduje Port jako teren zieleni, co oznacza, ze miasto musiatoby wykupié tereny prywat-
ne. Ktadka pieszo-rowerowa potaczytaby ul. Kowalczyka ze Srodkowym cyplem. Rozwdj centrum
sportéw wodnych bytby mozliwy, obok wskazano miejsce pod budowe szkoty. Jest tez akceptacja
na rozbudowe Auchan w galerie handlowo-ustugowa.

Opcja B dopuszcza zabudowe mieszkaniowa na dziatce w pétnocnej czesci obszaru, ktéra nalezy
do Ghelamco. Firmy Promack/Okam mogtyby realizowac projekt swojego osiedla po potudniowej
stronie cypla znajdujacego sie nad basenem portowym, na wprost terenéw Klubu Sportowego Spéjnia.
Opcja C oprécz inwestycji prywatnych (jak w opcji B) wskazuje na mozliwos$¢ miejskiej zabudowy
mieszkaniowej wzdtuz toréw kolejowych. Izolowaé od nich miatby pas zieleni. Dojazd utatwitaby
ulica przy terenach PKP.

Opcja D to propozycja z najbardziej intensywna zabudowa (bardziej zwartg nizw B i C). Miataby tez
zajac $rodkowa czesé cypla nalezacego do miasta.

Ktdra z opcji jest najlepsza? Warto udac sie do Portu Zeraniskiego, by wyrobié sobie wtasne zdanie. Po
przemysle pozostaty tu gtdwnie wspomnienia i pirs zamieniony w punkt przerébki ztomu. Na Kanale
Zerariskim w KS Spéjnia trenuja sportowcy kadry narodowej, a takze amatorzy, w tym sekcja smo-
czych todzi. Nie ma chodnikéw ani wygodnych traktéw spacerowych. Mozna za to obserwowacé ptaki.
Koordynatorami w tréjstronnym warsztacie byli urbanisci - dr kukasz Pankiewicz oraz dr Monika
Arczynska. Prace w poszczegdlnych grupach wspierali: socjolog dr Mikotaj Lewicki (zajmowat sie
strong spoteczna), specjalista ds. rynku nieruchomosci dr Maximilian Mendel (strona inwestorska)
oraz Justyna Biernacka, ekspertka ds. zrdwnowazonego rozwoju (strona miejska).



Warsztaty i konsultacje niezgody

Cztery rézne warianty rozwoju Portu Zerariskiego wypracowane na warsztatach zostaty
poddane konsultacjom spotecznym (9 marca - 8 kwietnia 2018 roku). Pozwolity one na
wiaczenie wiekszej liczby mieszkaricdw w dyskusje o przysztosci tego terenu. Okoto 40 os6b
odwiedzito punkty konsultacyjne w Urzedzie Dzielnicy Biatoteka oraz w ztobku publicznym
nr 58. Prezentowano tam rysunki, mapy i makiete. Z materiatami mozna sie byto zapoznac
w Internecie i przestaé swoje opinie mailem. Z tej formy skorzystato najwiecej oséb - 55
nadestanych wiadomosci. W punktach konsultacyjnych przedstawiciele Biura Architektury
i Planowania Przestrzennego - wydziatéw Dialogu w Planowaniu i Polityki Przestrzennej -
udzielali informacji o uwarunkowaniach, innych inwestycjach miejskich i dziataniach, ktére
wptyna na przysztos¢ tego obszaru. O konsultacjach informowalismy w prasie, mediach
spoteczno$ciowych oraz na stronach internetowych urzedu (konsultacje.um.warszawa.pl,
architektura.um.warszawa.pl, bialoleka.waw.pl). Do szkét i instytucji na Biatotece trafity pla-
katy. Dzieki konsultacjom udato sie zebra¢ 95 wypowiedzi o réznym zakresie szczegdtowosci.
Z konsultacji wynika, ze wiekszo$¢ chce Portu Zerariskiego gtéwnie jako terenu zieleni, czyli
wybiera opcje A (65 gtosdw), pozostate opcje - B, Ci D - uzyskiwaty od dziewieciu do jedenastu
wskazan. Mieszkaricy oczekujag gtdwnie inwestycji w ustugi publiczne i transport zbiorowy,
z naciskiem na tramwaj.

Przed rozpoczeciem warsztatéw i konsultacji do ratusza trafit protestacyjny list otwarty
»Ocalmy tereny nad Kanatem Zerariskim”, podpisany przez przedstawicieli kilku organizacji
pozarzadowych (Miasto Jest Nasze, Wolne Miasto Warszawa, Inicjatywa Warszawa, Razem
w Warszawie, Stowarzyszenie Razem dla Biatoteki, Ochocianie Sgsiedzi, Bemowiacy, Koope-
racja Miejska, Fundacja alter eko i Zielony Tarchomin). Petycja byta dostepna w sieci juz 5
marca. Do zakoriczenia konsultacji podpisato sie pod nig 413 0sdb. Petycjai list protestacyjny
nie odwotywaty sie do wypracowanych podczas warsztatow propozycji.

Do podjecia strategicznych decyzji dotyczacych Portu Zerariskiego niezbedne sa dodatkowe
analizy, ktére pozwolg na wybor dalszego kierunku rozwoju. Wyniki konsultacji spotecznych
beda wykorzystane na kolejnym etapie prac. Pozwolity one na okreslenie najwiekszych
wyzwan nie tylko dla samego portu, ale takze jego sasiedztwa. Biuro Architektury i Plano-
wania Przestrzennego poinformuje o prowadzonych pracach na stronie: www.architektura.
um.warszawa.pl
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Tereny dawnej Fabryki Samochodow Osobowych

Kolejnym obszarem analizowanym pod katem nowych inwestycji mieszkaniowych w ramach projektu Osiedla

Warszawy byt poprzemystowy teren FSO na Zeraniu. Przez kilka dekad dominowata tu funkcja produkeyjna,
choé przedwojenne plany zapowiadaty inny kierunek rozwoju. W latach 30. w rejonie pobliskich ulic, Szer-
nera, Witkiewicza, Kotsisa i Gersona, powstata enklawa mieszkaniowa: zesp6t zabudowy jednorodzinnej

z ogrédkami, potozony doktadnie vis-a-vis Zoliborza.

Produkcja samochodéw na Zeraniu zakoriczyta sie 11 lutego 2007 roku. Pozostaty wspomnienia, hale i bu-
dynki ttoczni, lakierni, montowni, magazynéw sktadowania czesci oraz bocznice kolejowe z terminalem
kontenerowym. O historii miejsca przypomina gtéwna brama wjazdowa z datg rozpoczecia produkcji aut
,6.X1.1959”. Caty teren pofabryczny z kolonia mieszkaniowa Sliwice zajmuije 100 ha. Rozciaga sie miedzy ul.
Jagielloriska a tor ami PKP od Trasy Torunskiej na potnocy i siega az w okolice ul. Goledzinowskiej na potu-
dniu. Gtéwnym wiascicielem, a $cislej uzytkownikiem wieczystym 68 ha, pozostaje spétka FSO. Jagiellofiska
Centrum Logistyczne ma ponad 14 ha, inne firmy dysponuja mniejszymi dziatkami, o powierzchni ok. 1,5-2
ha. Zaréwno mieszkancy, jak i wtasciciele wiekszosci terendw sg zainteresowani zmiana.

Warsztaty dotyczace przysztosci tej przestrzeni rowniez poprzedzit spacer z przewodnikami. Potem przy stotach
m.in. zmakieta w skali 1:1000 zasiedli urzednicy, przedstawiciele mieszkancéw i aktywistow, deweloperzy
oraz wtasciciele gruntéw. Wszyscy szukali odpowiedzi na pytanie, jak zagospodarowaé obszar, by pogodzi¢
rézne oczekiwania. Warsztaty odbyty sie w dniach 19-21 marca 2018 roku w Biurze Architektury i Planowania
Przestrzennego. Wzieto w nich udziat 80 oséb, ponad jedna trzecia stanowili przedstawiciele strony miejskiej.

Niemal caty teren dawnych zaktadéw FSO na Zeraniu ma powierzchnie utwardzone: asfalt, beton, ttuczen.
Zieleni jest bardzo mato, ogranicza sie ona gtéwnie do szpaleréw drzew przy drogach wewnetrznych. Wiele

znich to tamliwe topole. Nie dziwi postulat mieszkaricéw i aktywistéw zarysowany w czasie warsztatéw, by
przynajmniej 25% przestrzeni przeznaczy¢ na skwery czy ogrody wewnatrz kwartatéw zabudowy. W potu-
dniowej czesci, w rejonie ul. Batalionu Platerowek, dziata nowoczesna fabryka spozywcza Develey, ktéra

zatrudnia ok. 500 0sdb. Funkcjonuja takze: Centrum Logistyczne Jagielloriska, salony samochodowe oraz
Instytut Transportu Samochodowego. Blisko jest tez Uczelnia Techniczno-Handlowa im. Heleny Chodkowskiej,
a po drugiej stronie ul. Jagiellonskiej - Akademia Leona KoZmiriskiego. Nic dziwnego, ze prywatna firma

rozwaza budowe w tej okolicy akademika z réznymi ustugami dla studentdw.

Obiekty zajmowane dawniej przez zaktadowa przychodnie zdrowia i przedszkole nalezg teraz do spdtki Lux
Med, ktéra planuje dalszy rozw6j oferty prywatnych ustug medycznych. Budynek dawnego przedszkola znaj-
duje sie w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Przedstawiciele Lux Med przekonuja, ze jego adaptacja do nowych
funkji szpitalnych nie jest mozliwa. W budynku dawnej remizy strazy pozarnej dziata z kolei fundacja P1 oraz
niewielkie Muzeum Obrony Cywilnej. Miedzy Wista a ul. Jagiellonska jest jeszcze dawny tor jazd prébnych
FSO. Tu swoje inwestycje i nowe osiedla planuje firma Mennica.



Obowiazujace Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy
22006 roku na terenach FSO Zerari utrzymuje nadal funkcje przemystowo-ustugowe. Przewiduije tez
budowe mostu Krasiriskiego z estakada, ktéra przebiegataby blisko kolonii mieszkaniowej Sliwice,
po jej potudniowej stronie. Wtadze miasta rozpoczety jednak prace nad nowym Studium. Zaczeta
sie tez procedura sporzadzania planéw miejscowych rejonu Pelcowizny i Sliwic oraz Goledzinowa.
Teren Zerania w rejonie FSO jest dobrze obstugiwany przez transport publiczny. Tramwaje i autobusy
kursuja ul. Jagiellonska. Lokalizacje przystankdw i rozktady jazdy trzeba bedzie dostosowac do zmie-
niajacego sie charakteru dzielnicy, z przemystowej na mieszkalno-ustugowa. Wtadze miasta, co cieszy
mieszkafcéw chodby Sliwic, planuja obnizenie klasy ul. Jagielloriskiej z drogi z gtéwnej na zbiorcza.
Wtedy bedzie mozna wytyczy¢ wiecej przej$¢ dla pieszych i skrzyzowania z nowymi ulicami, ktdre sa
konieczne, by wigczy¢ planowane osiedla w caty uktad komunikacyjny miasta.

Mieszkancy wskazuja na brak przej$¢ nad torami PKP. Stara ktadka zostata zamknieta ze wzgledu na
zty stan techniczny. Przydatby sie tu takze dodatkowy mostek prowadzacy w strone Domu Kultury
Swit na Targdwku. W ,,zszywaniu” przestrzeni pofabrycznych z miastem pomoze tez wyksztatcenie
powiazan poprzecznych z terenami nad Wista i planowanymi inwestycjami Mennicy. Chodzi m.in.
o wytyczenie potaczen pieszo-rowerowych.

W trakcie trzydniowych warsztatéw Osiedla Warszawy udato sie wypracowac wizje przeksztatcenia d.
FSO Zera w obszar o wielu funkcjach, na ktérym beda i mieszkania, i miejsca pracy, i rézne ustugi. Bytby
to kompletny fragment z zespotami zabudowy nowej i zrewitalizowanej, ze szkotami, przedszkolami
i zielenia. Cze$¢ dziedzictwa poprzemystowego ma by¢ uratowana. Miejski konserwator zabytkéw za
wartosciowa uznat hale dawnej montowni zdachem kolebkowo-szedowym. W jej obrebie, z wykorzy-
staniem elementdw starej konstrukcji, wskazane bytoby stworzenie miejsca rekreacji, kultury i sportu.
Uczestnicy warsztatéw podpowiadaja ponadto powotanie muzeum motoryzacji oraz dzielnicowego
centrum kultury. Przedstawiciele bytych pracownikéw FSO wnioskuja z kolei o zachowanie takich relik-
téw produkcyjnej przesztosci jak brama gtéwna z napisemi datg ,,6.X1.1951”. Sugeruja tez wytyczenie
gtdwnej osi catego zatozenia pétnoc-potudnie po $ladzie dawnej drogi zaktadowej. Padty propozycje,
by byta to gtéwna przestrzer publiczna, piesza i rowerowa, z ustugami w pierzejach nowej zabudowy.

W potudniowej czesci obszaru ma zosta¢ utrzymana produkcja spozywcza (Develey) oraz inne funkcje
ustugowo-magazynowe (Centrum Logistyczne Jagiellofiska, firmy Locum i Jazon). Nowe miejsca pracy
mogtyby sie pojawi¢ w budynkach biurowych i komercyjnych. Rozplanowane wzdtuz ul. Jagiellonskiej
czy od strony Trasy Toruniskiej petnityby role bufora akustycznego, chronigcego mieszkancow przy-
sztej zabudowy przed hatasem. Nowe osiedla obstugiwataby nowa droga wzdtuz toréw kolejowych
(przedtuzenie ul. Goledzinowskiej) lub kilka petli drogowych zaczynajacych sie i koriczacych na ul.
Jagiellonskiej.

Planowany most Krasifiskiego budzi obawy zaréwno czeéci mieszkaficéw Zoliborza, jak i Sliwic. Nie
brak gtoséw ,.za” i ,,przeciw”. Pojawit sie postulat, by przeprawa byta dostepna np. tylko dla tramwajow,
pieszych i rowerzystéw. Mieszkarcy obawiaja sie duzego ruchu samochodowego. Zjazd z mostu na
prawym brzegu powinien znajdowad sie na estakadzie, a nie na nasypie, by zapewni¢ bezkolizyjne



powiazania miedzy dwoma obszarami d. FSO Zeran. Blisko planowanej przeprawy powinien znalez¢
sie wygodny wezet przesiadkowy z przystankiem tramwajowym i stacjg roweru miejskiego.

Obszar d. FSO Zerari zapowiada sie jako modelowy przyktad wielofunkcyjnego terenu, w ktérym moze
zaistnie¢ przyjazna koegzystencja przedsiebiorstw tworzacych miejsca pracy oraz mieszkania dla nowych
obywateli miasta. Wiekszo$¢ wtascicieli i uzytkownikdw gruntdw chce zmiany, rozmawia ze sobg, szuka
porozumienia, co dobrze rokuje na przysztos¢. Zeran za kilka, kilkanascie lat bedzie catkiem inny.

Konsultacje po warsztatach

Warsztaty Osiedla Warszawy dla terenéw dawnej fabryki FSO zakonczyty sie wypracowa-
niem jednej, spdjnej w swoich zatozeniach wizji. Potwierdzity to konsultacje spoteczne,
ktére trwaty od 21 marca do 18 kwietnia 2018 roku. Rozpoczeta je otwarta dyskusja. P6z-
niej w trzech punktach konsultacyjnych prezentowano materiaty informacyjne, rysunki
i makiete. Punkty dziataty w Urzedzie Dzielnicy Praga Pétnoc oraz w siedzibie Fundacji
P1 przy ul. Jagiellonskiej 88/93; odwiedzito je okoto 50 0séb, wsrdd nich prascy aktywisci
i mieszkaricy kolonii Sliwice. Dziesie¢ 0séb przestato swoje opinie mailem.

Zaledwie kilka tematdw budzito kontrowersje: most Krasirskiego (dla jakich uzytkownikédw
bedzie przeznaczony, czy takze dla zmotoryzowanych?), rozbudowa kompleksu Lux Med
o szpital (wymaga ingerencji w zabytkowy obiekt przedszkola), wytyczanie ulic na potudniu
obszaru (na co nie ma zgody wtascicieli), rodzaj zabudowy przy Trasie Torunskiej i wzdtuz
Jagiellonskiej (mieszkaniowa czy komercyjna) oraz przejazd pod estakadg Trasy Torunskiej
w strone Portu Zerarskiego (teraz to tylko droga wewnetrzna do obstugi planowanego
centrum hotelowo-wystawienniczego). W pozostatych kwestiach uczestnicy warsztatow
i konsultacji byli zgodni. Dociekali, jak wdrozy¢ i zabezpieczy¢ wyniki warsztatow. Mieszkancy
boja sie fragmentarycznych decyzji o warunkach zabudowy. Powracaty postulaty zmiany
aktualnie obowiazujgcego Studium, by zaczaé prace nad projektem planu miejscowego.

Nastepny krok to dodatkowe analizy i stworzenie uszczegdtowionej koncepcji zagospoda-
rowania terenu. Wyniki konsultacji spotecznych, jako gtos doradczy, beda wykorzystywane
na dalszym etapie prac. Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego bedzie informowa¢
o prowadzonych pracach na stronie internetowej: www.architektura.um.warszawa.pl
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Podsumowanie

Projekt Osiedla Warszawy byt pilotazowym przedsiewzieciem majacym na celu wypracowanie
nowego podejécia do planowania wielofunkcyjnych obszaréw rozwojowych stolicy. Staralismy
sie przetestowad nowy sposéb diagnozowania potrzeb mieszkancéw i inwestoréw, by na tej pod-
stawie mozliwe byto tworzenie najlepszych rozwiazan na przyszto$¢. Po zakofczeniu projektu nie
mamy jednoznacznych odpowiedzi, ale duzo sie nauczyliSmy.

Na przyktadzie zawartej w niniejszej publikacji analizy historycznych i wspdtczesnych zespotéw
mieszkaniowych mozemy przesledzié, jak zmieniaty sie modele budowania osiedli w naszym mie-
Scie. Widad, ze udziat terendw zieleni, przestrzeni publicznych oraz ustug w ich ogdlnej powierzch-
ni wypada na korzy¢ dawniejszych zatozen, ktére po dzi$ dzien sa chetnie wybierane przez warsza-
wiakéw jako miejsce zamieszkania, by wymienié tylko Sady Zoliborskie czy kolonie Wawelberga.
Wspotczesne osiedla budowane sa niestety czesto jedynie w oparciu rachunek ekonomiczny, z po-
minieciem infrastruktury kulturalnej i spotecznej. Jednak koszty chaotycznie realizowanych inwe-
stycji spadajg ostatecznie nie na inwestoréw ani mieszkafncéw nowych osiedli, a na wszystkich
warszawiakow, bo ich ,poprawianie” obcigza budzet samorzadowy.

To problem nie tylko stolicy, ale wielu miast i gmin w Polsce, wynikajacy m.in. z tego, ze plany
miejscowe nie uwzgledniaja etapowania inwestycji, co pozwolitoby samorzadom na wskazywa-
nie przestrzennych priorytetéw rozwojowych i rozpoczynanie realizacji na obszarach, dla ktorych
moga stworzy¢ odpowiednia infrastrukture. Préba wyjscia z impasu miata by¢ ustawa o zintegro-
wanych obszarach inwestycji, ale prace nad nig zatrzymaty sie na etapie projektu. Przyjeta nato-
miast specustawa mieszkaniowa w ogdle kwestionuje istote planowania przestrzennego.

Urzad m.st. Warszawy jest Swiadomy wyzwan zwigzanych z realizacja nowych inwestycji mieszka-
niowych i w odniesieniu do tego typu wtasnych przedsiewzie¢ opracowuje Warszawski Standard
Mieszkaniowy, ktéry pozwoli na budowe osiedli bardziej przyjaznych mieszkaricom, miastu i $ro-
dowisku. Wzorzec ten ma szanse wytyczy¢ kierunki takze dla inwestoréw prywatnych.

W maju 2018 roku Rada Miasta przyjeta uchwate o przystapieniu do sporzadzania nowego Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Gtdwnym celem zaktualizowanego
dokumentu ma by¢ tworzenie miasta zwartego, policentrycznego i zdrowego. By osiggnac te cele,
rozwdj przestrzenny Warszawy trzeba zamknaé w okreslonych granicach, co sprawi, ze nowe inwe-
stycje rzadziej beda powstawaty na terenach wczesniej nieuzytkowanych. Wymogiem bedzie réw-
niez ich wielofunkcyjnos$¢. Nowe ,,Osiedla Warszawy”, tak jak rozumie je architekt miasta, to obsza-
ry, gdzie mieszkaniom beda towarzyszyty miejsca pracy, ustugi, przestrzenie publiczne i niezbedna
infrastruktura kulturalna, spoteczna i techniczna. Przeanalizowane w naszej publikacji przyktady
osiedli zagranicznych pokazuja, ze to trend w wielu miastach europejskich. Gros z nich ma cha-
rakter eksperymentalny, a przy realizacji sektor publiczny i prywatny blisko ze sobg wspétpracuja.



Czes$¢ warsztatowa projektu Osiedla Warszawy ujawnita rézne nastawienia do dwéch sasiaduja-
cych ze sobg obszardw. Port Zerariski przez cze$¢ przedstawicieli strony spotecznej byt postrzegany
jako kontrowersyjna lokalizacja nowych inwestycji, zupetnie inaczej byto natomiast w przypadku
terendw dawnej FSO, ktérych wizja rozwoju przypadta do gustu wtasciwie wszystkim uczestnikom
procesu. Charakter powarsztatowych scenariuszy jest bardzo ogdlny, dlatego dla Portu Zeran-
skiego niezbedne jest przygotowanie uszczegdtowionych koncepcji ukazujacych koszty kazdego
z pomystdw, a dla terenéw FSO - opracowanie dodatkowych analiz pozwalajacych odpowiedzieé
na wiele strategicznych pytan, dotyczacych na przyktad obstugi komunikacyjnej catego obszaru
mieszkalnego.

Pilotaz Osiedla Warszawy pokazat z pewnoscia, jak bardzo potrzebny jest tréjstronny dialog wokét
inwestycji. Wnioski z trzydniowych warsztatow pozostajg jednak na do$¢ duzym poziomie ogdl-
nosci, dlatego kolejne tego typu spotkania planujemy w formule dtuzszych warsztatéw charette.
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