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Abstract: The reinterpretation of the idea of a social housing complex becomes an alternative, yet 
a response to numerous contemporary problems visible in many large, homogeneous housing 
estates and the challenges of spatial planning in large cities. The constitutive features of well-
-designed pre-war social housing estates have recently been rediscovered in the context of  
present-day, often chaotically developed housing estates that lack basic services. Important 
issues that relate specifically to social housing complexes are local community building and 
strengthening social connections through proper spatial planning and ensuring a diverse social 
structure, including less wealthy residents in danger of social exclusion. Possible solutions 
are diversified forms of access to affordable housing, such as municipal and social housing 
and various types of subsidies for the purchase or rental of apartments. The article proposes  
a theoretical re-development concept of a “socially conscious” housing complex in a brownfield 
in the Wola district in Warsaw that was previously used as a fortification area and then as an 
industrial site. The proposal includes, in addition to housing, various social services (a school, 
a kindergarten, a health centre, a community centre, and retail) and various open public spaces 
accessible to the general public.
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Zarys treści: Współczesne rozumienie osiedla społecznego staje się alternatywą, a jednocześnie 
odpowiedzią na liczne mankamenty oraz problemy wielu dużych współczesnych, homoge-
nicznych osiedli mieszkaniowych i wyzwania związane z kształtowaniem ładu przestrzennego 
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w dużych miastach. Stworzone przed drugą wojną światową koncepcje osiedli społecznych 
nabierają obecnie nowego znaczenia w kontekście licznie powstających nowych, chaotycznie 
zaplanowanych zespołów mieszkalnych. najistotniejszymi kwestiami związanymi z ideą 
osiedli społecznych są kształtowanie lokalnej społeczności i wzmacnianie więzi społecznych 
przez właściwe zagospodarowanie przestrzenne oraz zróżnicowaną strukturę społeczną, obej-
mującą również mieszkańców, których sytuacja życiowa i materialna jest trudniejsza. Jest to 
realizowane przez zdywersyfikowane formy dostępu do mieszkań (m.in. lokale komunalne  
i socjalne) i różne formy dofinansowania zakupu i wynajmu mieszkań. W niniejszym artykule 
przeanalizowano potencjał rozwojowy w tym zakresie wybranego obszaru typu brownfield  
w Warszawie. opisana teoretyczna wizja urbanistycznej koncepcji rewitalizacyjnej prze-
widuje zabudowę miastotwórczą o charakterze osiedla społecznego na terenie pierwotnie 
zajmowanym przez nieistniejące już fortyfikacje, a następnie przez zakłady przemysłowe 
w dzielnicy Wola. Teoretyczny program osiedla obejmuje ważne towarzyszące funkcji 
mieszkalnej udogodnienia społeczne (szkoła, przedszkole, przychodnia, dom kultury, 
placówki handlowe) oraz zróżnicowane, otwarte i ogólnodostępne publiczne przestrzenie, 
w tym obszary zieleni.

Słowa kluczowe: osiedle społeczne, rewitalizacja, ład przestrzenny, brownfield

Wprowadzenie

Projektowanie urbanistyczne zorientowane na ludzi nabiera coraz większego zna-
czenia we współczesnych procesach gospodarowania przestrzenią i jest kluczowe 
do stworzenia ponadczasowych obszarów podnoszących jakość życia. rewitalizacja 
stanowi istotne wyzwanie w polityce przestrzennej miast, m.in. poprzez „przy-
wrócenie do życia” obszarów typu brownfield oraz poprawę warunków bytowych 
mieszkańców. Dzięki wykorzystaniu dostępnych obszarów inwestycyjnych w sposób 
uwzględniający potrzeby różnych grup społecznych możliwe jest też przeciwdziałanie 
polaryzacji ludności. celem opisanego w artykule opracowania urbanistycznego było 
stworzenie koncepcji osiedla mieszkaniowego usytuowanego na Woli w Warszawie, 
z uwzględnieniem aspektów społecznych i zróżnicowanej polityki mieszkaniowej.

rewitalizacja terenów typu brownfield odnosi się do wielu aspektów funkcjo-
nowania miasta (społecznych, gospodarczych, środowiskowych, kulturowych, 
infrastrukturalnych czy funkcjonalno-przestrzennych) (adair i in. 2003; Lorens, 
Martyniuk-Pęczek 2009). zdaniem Krzysztofa Gasidło (1998, s. 21) jednym  
z zasadniczych uwarunkowań rewitalizacji terenów poprzemysłowych jest „wysoka 
świadomość społeczna w zakresie kształtowania przestrzeni. Wyraża się ona wolą 
życia w lepszym otoczeniu, zdrowszym środowisku, piękniejszym krajobrazie”. 
Innym kluczowym elementem tego procesu jest właściwa polityka mieszkaniowa, 
która stanowi podstawę rozwiązywania wielu problemów społecznych. Działania  
w obszarze mieszkalnictwa mają zatem szeroki zakres oddziaływania i często uznawane 
są za najbardziej potrzebne. Mają one wpływ zarówno na jakość zagospodarowania  
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przestrzeni miejskiej, jak i na standard życia społeczeństwa, jego mobilizację i aktywi-
zację (Muzioł-Węcławowicz 2019). W raporcie Instytutu rozwoju Miast i regionów 
(Gajda i in. 2019) zamieszczono m.in. dobre przykłady zintegrowanych projektów 
rewitalizacji, które obejmowały zarówno funkcje mieszkalne, jak i społeczne. zauwa-
żono, że warunki mieszkaniowe mają znaczący wpływ na problem marginalizacji oraz  
komfort grup społecznie wrażliwych. należy również podkreślić, że „rozwój 
społecznego budownictwa mieszkaniowego” stanowi jeden z głównych nurtów 
działań w obszarze mieszkalnictwa w Zintegrowanym Programie Rewitalizacji m.st. 
Warszawy do 2022 r. Jak pisze alina Muzioł-Węcławowicz (2019, s. 106): „niewiele 
problemów społeczno-ekonomicznych w Polsce początku XXI w. (…) ma tak 
trwały i negatywny wpływ na standard życia społeczeństwa jak trudna sytuacja 
mieszkaniowa Polaków”.

Tworzenie osiedli społecznych na dawnych terenach przemysłowych, zgodnie 
z zasadą zrównoważonego rozwoju, przyczyniłoby się do konsolidacji ludności na 
obszarach miejskich oraz ograniczyło negatywny wpływ realizowanych inwestycji 
na środowisko. W ich projektowaniu należy uwzględniać rozwiązania wielopłasz-
czyznowe, wśród których znajduje się zagospodarowanie odpowiadające zróżnico-
wanym potrzebom społecznym różnych grup społecznych (nie tylko mieszkalnym), 
dostępność komunikacyjną, wspieranie lokalnej przedsiębiorczości, budowanie 
więzi społecznych, jak również wzmacnianie tożsamości miejsca oraz rozwiązania 
proekologiczne.

cel i procedura badawcza

celem niniejszych badań było określenie istniejącego stanu zagospodarowania 
fragmentu obszaru poprzemysłowego Urlychowa na Woli w Warszawie oraz jego 
potencjału rozwojowego i możliwości przekształcenia na potrzeby osiedla społecz-
nego. Projekt ten mógłby być rozwiązaniem, w którym zagospodarowanie terenu 
oraz intensywność zabudowy są „dyktowane” jakością życia mieszkańców bez domi-
nacji ukierunkowania na zysk ze sprzedaży użytkowych powierzchni mieszkalnych.  
na terenie badań poszukiwano odpowiedzi na pytanie, jakie jest aktualne zago-
spodarowanie oraz stan obecny, uwarunkowania i pożądane kierunki przekształceń 
funkcjonalno-przestrzennych analizowanego terenu. Wielostopniowa procedura 
badawcza (ryc. 1) pozwoliła uzyskać niezbędne informacje. na etapie wstępnego 
wyboru terenu do opracowania dalszych analiz skorzystano ze zdjęć satelitarnych, 
lotniczych oraz Street View (Geoportal oraz Google earth Pro). Badania z wykorzysta-
niem technologii GIS posłużyły m.in. określeniu uwarunkowań oraz powiązań terenu 
z otoczeniem pod względem: funkcjonalno-przestrzennym, środowiskowym, kraj- 
obrazowym i komunikacyjnym. analizy te wykazały przede wszystkim, że większość  
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ryc. 1. Procedura badawcza
fig. 1. research procedure
Źródło: opracowanie własne.

Source: own elaboration.
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terenu jest niezagospodarowana i znajduje się na nim tylko jeden obiekt o funk-
cji infrastruktury technicznej. od strony zachodniej obszar ten graniczy z torami 
kolejowymi, które stanowią znaczącą barierę funkcjonalną i przestrzenną. Ma on 
dostęp do dróg o charakterze lokalnym (od strony północnej do ul. człuchowskiej, 
od strony wschodniej do ul. fort Wola), co umożliwia rozwój sieci komunikacji dro-
gowej. największym obiektem o charakterze usług podstawowych w najbliższym 
sąsiedztwie jest centrum Handlowe fort Wola (zamknięte od 2001 do 2017 r., na 
nowo otwarte w 2023 r.).

Jednocześnie przeanalizowano dane zastane oraz literaturę przedmiotu m.in. w celu 
poznania historii miejsca, problematyki rewitalizacji terenów typu brownfield, osiedli 
społecznych, jak też analogicznych rozwiązań projektowych zastosowanych w innych 
miejscach (Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 r.). od września 
do października 2021 r. przeprowadzono wywiady swobodne mało ukierunkowane 
z ekspertami (n=4) z zakresu różnych obszarów badawczych. Miały one na celu 
uzyskanie krytycznego komentarza do wstępnie wytypowanych do analizy obszarów 
Warszawy, na których można by zlokalizować tytułowe osiedle społeczne. Do dalszej 
procedury badawczej wybrano kilka lokalizacji. następnie analizowano je pod kątem 
planistycznym, stanu własności gruntów, infrastruktury technicznej i komunikacyj-
nej oraz zanieczyszczenia terenu. Wykonano analizę dokumentów planistycznych 
Studium Uwarunkowań i Kierunków zagospodarowania Przestrzennego (SUiKzP) 
i obowiązujących Miejscowych Planów zagospodarowania Przestrzennego (MPzP). 
Posługując się danymi udostępnionymi przez m.st. Warszawa, sprawdzono stan własno-
ści gruntów. Do dalszych badań wybrano jedynie tereny należące do Skarbu Państwa 
lub m.st. Warszawy, co umożliwia inwestycję typu osiedle społeczne. Korzystając  
z technologii GIS i oprogramowania arcGIS Pro 2.7.3 wersja edukacyjna, wyodrębniono 
tereny z dobrą infrastrukturą techniczną oraz komunikacyjną. Wytypowano jedynie 
obszary o odpowiednim do założonych funkcji przeznaczeniu terenu w dokumencie 
MPzP, niewielkim stopniu zagospodarowania obszaru przy jednoczesnej dostępności 
do infrastruktury technicznej, co decyduje o dużej elastyczności w kształtowaniu 
projektu zagospodarowania. W Atlasie ekofizjograficznym Warszawy (2018) sprawdzono 
zanieczyszczenie obszaru.

Po tym etapie dokonano wyboru fragmentu Urlychowa jako obszaru badań oraz 
opracowania teoretycznej wizji urbanistycznej koncepcji rewitalizacji. zadecydowały 
o tym wszystkie analizowane na wcześniejszych etapach aspekty, bliskość centrum 
stolicy oraz poprzemysłowych charakter terenu. Wizja terenowa potwierdziła dane 
pozyskane na poprzednich etapach analiz, m.in. dotyczące aktualnego stanu zago-
spodarowania terenu oraz uwarunkowań i potrzeb związanych z kształtowaniem 
ładu przestrzennego w tym miejscu. następnie dokonano diagnozy lokalnych 
problemów, przeprowadzając wywiady swobodne mało ukierunkowane z osobami 
przebywającymi w sąsiedztwie analizowanego terenu (n=15) i spacery badawcze. 
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Wywiady przeprowadzano od października do listopada 2021 r. w wybrane piątki  
w godz. 10.00–12.00 i 16.00–18.00 oraz w soboty i niedziele w godz. 11.00–13.00 
oraz 17.00–19.00, co umożliwiło odbycie rozmów z osobami różnej płci, zarówno 
wykonującymi pracę zawodową, jak i przebywającymi na emeryturze bądź urlopie 
macierzyńskim. osoby te z różnych powodów znalazły się w najczęściej uczęszcza-
nych przestrzeniach publicznych w okolicy: przed wejściem do lokalnego sklepu, 
przed kościołem, w parku, przed szkołą oraz przy przystankach autobusowych.  
na podstawie wywiadów oraz analizy danych zastanych, w celu lepszego zrozumie-
nia potrzeb przyszłych użytkowników, sporządzono hipotetyczny profil przyszłego 
„typowego” mieszkańca i użytkownika projektowanego obszaru, starając się,  
by odzwierciedlił osobę o wielu potrzebach, związanych zarówno z codziennym 
życiem rodziny, jak też z opieką nad osobą z niepełnosprawnością.

celem wywiadów było określenie: przyczyny i częstotliwości przebywania  
w danej przestrzeni miejskiej, społecznej oceny aktualnych potrzeb funkcjonalno- 
-przestrzennych najbliższego sąsiedztwa oraz uwarunkowań i pożądanych kierunków 
rozwoju obszaru objętego badaniem. Informacje pozyskane w ramach wywiadów 
potwierdziły wnioski z analiz GIS i stanowiły ich uszczegółowienie. Jednocześnie 
warto podkreślić, iż wywiady te służyły jedynie wstępnemu rozpoznaniu oczekiwań 
społecznych wobec terenu na potrzeby stworzenia wstępnej koncepcji projektowej, 
która mogłaby zostać poddana właściwej, pełnej formie konsultacji z mieszkańcami 
na dalszym, nieujętym w badaniach etapie opracowywania wizji zagospodarowania 
obszaru.

Końcowym etapem była agregacja i interpretacja danych odnoszących się do 
kwestii formalno-prawnych, społecznych, funkcjonalno-przestrzennych, środowisko-
wych, krajobrazowych i komunikacyjnych, co pozwoliło na opracowanie wniosków 
do koncepcji projektowej rewitalizacji obszaru na cele osiedla społecznego. Sporzą-
dzono teoretyczną wizję urbanistycznej koncepcji rewitalizacyjnej przedstawioną 
na planie 2D. Do opracowania koncepcji wykorzystano oprogramowanie autodesk 
autocaD wersja edukacyjna 2022.

rewitalizacja terenów typu brownfield a idea osiedla społecznego

Jak stwierdza Maciej Huculak (2009, s. 191): „Dynamika rozwoju gospodarczego 
wraz kolejnymi cyklami koniunkturalnymi zawsze generować będzie pewien areał 
terenów poprzemysłowych wymagających ponownego zagospodarowania”. Istota 
rewitalizacji terenów typu brownfield oraz ich znaczenie dla różnych aspektów 
funkcjonowania miast (społecznych, środowiskowych, gospodarczych, funkcjonalno-
-przestrzennych, kulturowych czy infrastrukturalnych) są dobrze znane (couch 1990; 
couch, Dennemann 2000; czarnecki 2006; Skalski 2006; De Sousa 2008; Domański 
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2009; Wierzchowski 2009; Strzelecka 2011; Wańkowicz 2012; Denis 2017; Gajda i in. 
2019; Gorczyca i in. 2020; Jarecka-Bidzińska 2020). Poza tym ma ogromny wpływ 
na kształtowanie nowego wizerunku miejsca, tworzenie bardziej zwartej struktury 
zabudowy i przeciwdziałanie suburbanizacji, a przede wszystkim na poprawę jako-
ści życia mieszkańców (Lorens 2010; Turek 2013). Tereny brownfield definiowane 
są jako opuszczone, nieużytkowane lub niedostatecznie wykorzystywane obszary  
i obiekty budowlane, głównie przemysłowe, ale też magazynowe, kolejowe, woj-
skowe, portowe, eksploatacyjne, a nawet handlowe, gdzie rozbudowa czy przebudowa 
jest skomplikowana ze względu na potencjalne lub faktyczne skażenie środowiska 
(alker i in. 2000; De Sousa 2001; Yount 2003; Heberle, Wernstedt 2006; Wedding, 
crawford-Brown 2007; adams i in. 2010; Kunc i in. 2014). obszary te powstają  
w efekcie procesów deindustrializacji i restrukturyzacji przemysłu (Gertler i in. 
1995). rekultywacja i przekształcenie takich terenów przez nadanie im nowych 
funkcji przynoszą korzyści środowiskowe, społeczne i gospodarcze, które wpisują się 
w ideę zrównoważonego rozwoju (Bartsch i in. 1996; european commission 1996). 
W Warszawie, dzięki takiej formie rewitalizacji powstały w ostatnich latach atrakcyjne 
przestrzenie mieszkalne, biurowe, kulturowe oraz rekreacyjne (np. fabryka nor-
blina, Browary Warszawskie czy elektrownia Powiśle). Przeznaczenie terenów typu 
brownfield na funkcję mieszkalną wiąże się też jednak z koniecznością poradzenia 
sobie z licznymi problemami (np. niestabilnością gruntów czy zanieczyszczeniami 
gleby lub wód) (Maciejewska, Turek 2018; ePa 2022). W przypadku takich terenów 
przed przystąpieniem do formalnych działań rewitalizacyjnych konieczny jest więc 
kompleksowy audyt ekologiczny mający na celu określenie stopnia skażenia gleby, 
powietrza i wody, a następnie likwidacja powstałych w efekcie produkcji przemysło-
wej zanieczyszczeń lub zabezpieczenie tych, których nie da się usunąć (Turek 2013). 
Wymagane jest zazwyczaj dokonanie istotnych zmian w zagospodarowaniu terenów 
poprzemysłowych, bowiem ich struktura w małym stopniu odpowiada współczesnym 
potrzebom (Kaczmarek, Kowalczyk 2016). co więcej, zdaniem Krystyny Solarek 
(2019, s. 105), zamiast ekspansji na nowe obszary, najpierw należy brać pod uwagę 
rewitalizację już zagospodarowanych przez człowieka terenów, zarówno ze względów 
ekologicznych, jak i ekonomicznych.

W każdym mieście metropolitarnym jest wiele terenów wymagających „przedefi-
niowania”, które straciły wcześniejsze funkcje i znaczenie. Wiele wizji urbanistycz-
nych nie mogłoby powstać bez racjonalnego zbilansowania zysków oraz trudnych do 
oszacowania kosztów i czasu inwestycji. związane jest to z rekultywacją skażonego 
gruntu, rozbiórką istniejącej zabudowy poprzemysłowej oraz usunięciem materiałów 
poddawanych utylizacji czy recyklingowi. Istnieje powszechne przekonanie, iż tereny 
te stanowią przeszkodę bądź blokadę w rozwoju przestrzennym, lecz ze względu na 
często dogodną lokalizację przeważnie są też atrakcyjne dla inwestorów. Pewnym 
utrudnieniem i zagrożeniem w rewitalizacji w aspekcie społeczno-kulturowym  
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są też gentryfikacja i utrata tożsamości miejsca, które ujawniły wady wielu projektów 
rewitalizacyjnych opartych na funkcji mieszkaniowej (Guzik 2009; Tang, natha-
nail 2012; Jacobs 2016). Długofalowe działania naprawcze, uwzględniające przede 
wszystkim aspekty środowiskowe, powinny też wpisywać się w tożsamość miejsca 
i jeżeli to możliwe, nawiązywać do historii obszaru oraz wcześniejszych form jego 
funkcjonowania.

zależność pomiędzy rewitalizacją a możliwościami przeznaczenia obszaru zde-
gradowanego na funkcje mieszkaniowe została dostrzeżona w licznych pracach 
naukowych (De Sousa 2008; Turek 2013; Warchalska-Troll, Trzepacz 2017). Tereny 
te, często ze względu na stopień degradacji środowiska czy problemy techniczne, 
stanowią dla gminy wyzwanie, lecz przywracanie im funkcji użytkowej niesie za 
sobą wiele korzyści i może, jak już wspomniano, być odpowiedzią na problemy 
suburbanizacji czy depopulacji centralnych obszarów miast (BBGK architekci 2017). 
Jednocześnie w centrach miast występują wzajemnie wzmacniające się negatywne 
procesy, takie jak depopulacja, ograniczenie handlu i usług ukierunkowanych na 
obsługę lokalnej ludności oraz nowe modele rozrywki i rekreacji (Gajda i in. 2019). 
Pogłębianie się zjawiska suburbanizacji, zarówno w skali globalnej (Williams i in. 
1996; Boiteux-orain, Huriot 2002; Sýkora 2003; fujita, Krugman 2004; Penerai 2008; 
fulong, Phelps 2011; Kubeš 2013), jak i lokalnej (Kok, Kovacs 1999; Lisowski 2004; 
chmielewski 2005; Lorens 2005; Degórska 2007; Jałowiecki, Szczepański 2009; chmie-
lewski i in. 2014) pokazuje jak ważnym zasobem w polityce przestrzennej miast jest 
niezagospodarowany grunt czy nieużytek. racjonalne gospodarowanie przestrzenią 
na obszarach miejskich ma wpływ na zrównoważony rozwój całych aglomeracji oraz 
może ograniczać proces suburbanizacji. Wymaga to kompleksowych i zintegrowanych 
działań w wielu płaszczyznach.

nowe zagospodarowanie terenów typu brownfield nie tylko ma szansę zmienić ich 
strukturę funkcjonalno-przestrzenną, lecz również wprowadzić zmiany w strukturze 
społecznej obszaru, w którym się znajdują. Mieszkalnictwo społeczne uważane jest 
za jeden z priorytetów rozwoju gospodarczego i rewitalizacji (Muzioł-Węcławowicz 
2014, 2018, 2019, 2021; nowak 2021; Raport o stanie mieszkalnictwa 2020). Podstawą 
rewitalizacji zmierzającej do poprawy jakości życia mieszkańców są projekty miesz-
kaniowe. Gospodarka i polityka mieszkaniowa stanowią istotne zadanie każdej 
gminy. znaczenie mają też działania proekologiczne, których celem jest ograniczenie 
wydatków związanych z utrzymaniem mieszkania, np. zrównoważone wykorzy-
stanie energii. W latach 2011–2019 liczba oddanych w Polsce mieszkań wzrosła  
o 58%. Jednak aż 97,8% ogółu stanowiły inwestycje deweloperskie, a jedynie 2,2%, 
czyli około 4,6 tys. lokali – mieszkania przeznaczone dla osób o niższym statusie mate-
rialnym, osób samotnie wychowujących dzieci, rodzin wielodzietnych, ludzi mło-
dych, seniorów czy rencistów (Raport o stanie mieszkalnictwa 2020). Brak własnego 
mieszkania i złe warunki lokalowe leżą u podstaw wielu problemów społecznych 
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i pozostają jednym z głównych wyzwań dla polskich rodzin, pogłębionych jeszcze 
przez pandemię coVID-19. Brak odpowiednich działań w tej płaszczyźnie może 
skutkować problemami takimi jak ubóstwo, wykluczenie społeczne, bezdomność 
czy patologie społeczne. Według Muzioł-Węcławowicz (2018, s. 24–25):

„Poprawa warunków mieszkaniowych jest fundamentem zmian jakości życia. 
Bez postępu w mieszkalnictwie społecznym gminy nie powinny liczyć na poprawę 
sytuacji demograficznej. (…) zwiększa się ranga mieszkalnictwa w ramach rewita-
lizacji. W działaniach samorządów gminnych pojawiają się nowe trendy i postawy. 
coraz wyraźniejsze staje się traktowanie mieszkalnictwa jako lokalnego programu 
rozwojowego”.

Pierwsze idee osiedli społecznych w Polsce powstały już przed drugą wojną 
światową (Syrkus 1976). Ich założenia były niezwykle nowatorskie, gdyż poza samą 
funkcją mieszkalną uwzględniały aspekty kształtujące różnorodną wspólnotę miesz-
kańców: świetlice osiedlowe, kluby, biblioteki, bary mleczne, szkoły, przedszkola, 
żłobki, przy jednoczesnej dbałości o różne aspekty jakości życia, co widoczne było 
przy wprowadzaniu nowych udogodnień: pralni, suszarni, wózkowni czy placów 
zabaw. Mieszkania były dobrze wentylowane i nasłonecznione, a podwórka domów  
przestronne, umożliwiające estetyczne widoki z okien na otaczającą zieleń i dające przes- 
trzeń na rekreację. W ramach osiedli znajdowały się przynależące do mieszkań na 
parterach przydomowe ogródki, w których mieszkańcy mogli prowadzić uprawę 
roślin. Te zespoły mieszkaniowe uwzględniały powiązane z usługami główne prze-
strzenie publiczne, funkcjonujące jako osie współżycia społecznego oraz dające 
możliwość swobodnego przemieszczania się pomiędzy blokami zabudowy. Przez  
teren osiedla nie przebiegały drogi główne ani inne umożliwiające przelotową 
komunikację. Projektowane osiedla WSM Koło II, Żoliborz czy Praga I zakładały 
powstanie zespołów zabudowy będących ucieleśnieniem postulatów Karty ateńskiej 
(Le corbusier 2017).

W filozofii projektowej wspomnianych osiedli pojawiają się w odległym czasie 
powstałe, a jakże nadal aktualne terminy: „słońce, powietrze, przestrzeń i ziemia”. 
Budynki mieszkalne powstawały w kontekście przeludnionych przemysłowych miast 
i dziewiętnastowiecznych kamienic, gdzie brakowało podstawowych udogodnień,  
a podwórka typu „studnie” nie doprowadzały światła do mieszkań w oficynach. nowe 
budynki były wyposażone we wszystkie potrzebne media, a mieszkania w podsta-
wowe pomieszczenia sanitarne. Ich układy oraz wielkość były różne i dostosowane do 
odmiennych modeli rodzin. niestety wspomnianych warszawskich osiedli nie udało 
się zrealizować dokładnie według stworzonych na podstawie międzynarodowych 
doświadczeń projektów, w których bogaty program usług odpowiadał na niezwykle 
nowatorskie humanistyczne idee tworzenia miejsca dobrego do życia, wzmacniają-
cego kształtowanie więzi społecznych. Mimo tych zmian, do dziś zachwycają one 
przestronnymi dziedzińcami, dostępnością do placówek oświatowych w ramach 
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osiedla, alejami obsadzonymi szpalerami drzew, ludzką skalą zabudowy i dobrą 
obsługą komunikacyjną. Wiele z założeń tamtego okresu inspirowanych twórczo-
ścią Le corbusiera z lat dwudziestych ubiegłego wieku znajduje odzwierciedlenie  
w dzisiejszych założeniach osiedla społecznego: zróżnicowany program funkcjonalny 
i struktura społeczna, powiązane ze sobą i dostępne przestrzenie publiczne, „uspoko-
jony” ruch kołowy wewnątrz osiedla, odpowiednie proporcje terenów zabudowanych, 
niezabudowanych i zieleni osiedlowej (Le corbusier 2012).

Współcześnie tworzenie osiedli społecznych może budować zasoby mieszkaniowe 
miasta i umożliwić spełnienie potrzeb zróżnicowanych mieszkańców przez wprowa-
dzenie odmiennych typów zabudowy w ramach: społecznego budownictwa czynszo-
wego, towarzystw budownictwa społecznego (TBS), budownictwa komunalnego, 
mieszkań socjalnych, spółdzielczych, zakładowych i deweloperskich (erbel 2017). 
Takie osiedle z założenia ma być miejscem życia osób różniących się pod względem: 
statusu materialnego, wieku, środowiska społecznego, zawodowego i kulturowego,  
z którego się wywodzą. Jak pisze Joanna erbel (2017, s. 258): „celem jest stworzenie 
alternatywy dla mieszkań deweloperskich (…) zastosowanie innowacyjnych rozwią-
zań i wprowadzenie nowych standardów dotyczących budownictwa mieszkaniowego 
(…) stworzenie odpowiedniego miksu społecznego i programowego”.

charakterystyka i analizy obszaru badań

omawiany obszar to zachodni fragment warszawskiej dzielnicy Wola (ryc. 2),  
a dokładniej jej część zwana Ulrychowem w obrębie nr 60709. analizowany teren  
o powierzchni około 25 ha zawiera się pomiędzy ulicą człuchowską, cmentarzem 
Wolskim, centrum Handlowym fort Wola oraz linią kolejową nr 509 (ryc. 3).  
ze SUiKzP wynika, że obszar przeznaczony jest pod zabudowę mieszkaniową 
wielorodzinną z dopuszczeniem usług. natomiast MPzP stanowi, że większa część 
powierzchni analizowanego obszaru powinna być pokryta zabudową mieszkaniową 
wielorodzinną (dopuszczalne usługi), a jedna z działek przeznaczona pod usługi 
oświaty. na obszarze nie znajdują się obiekty objęte żadną formą ochrony konser-
watorskiej czy ochrony przyrody. analiza stanu własności wykazała, że obszar należy 
do Skarbu Państwa, co jest kluczowe przy podjęciu prac nad koncepcją osiedla 
społecznego.

Historia tego terenu ma swój moment zwrotny z końcem XIX w., kiedy 
powstał fort „W”, czyli nieistniejący już obiekt fortyfikacyjny, w którego obręb 
wchodziły m.in. budynki magazynowe: prochownia, skład ładunków i pocisków 
oraz laboratorium. obiekt ten należał do wewnętrznego pierścienia Twierdzy  
Warszawa i był logistycznie powiązany z drogami oraz Warszawsko-Wiedeńską Linią 
Kolejową (Boguszewski 2009). Ten obiekt militarny został ostatecznie rozebrany 
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w 1913 r. od 1951 r. na obszarze dawnego fortu działały zakłady Mechaniczne im. 
Marcelego nowotki oraz później PzL-Wola, których główną działalnością była 
produkcja silników wysokoprężnych oraz zespołów prądotwórczych (Krasuski 2011, 
s. 232). Według Stołecznego Konserwatora zabytków Michała Krasuskiego (2011): 
„Teren zakładów został przejęty przez spółkę Bumar [Bumar Sp. z o.o.] (…) przed-
siębiorstwo ma swoje zakłady produkcyjne w Siedlcach (…) zakładowi w Warszawie, 
w którym zaniechano jakiejkolwiek produkcji grozi likwidacja. Budynki na terenie 
zespołu są wynajmowane na biura i magazyny”. obecnie pozostałością po nich są 

ryc. 2. Lokalizacja obszaru opracowania
fig. 2. Location of the area analysed
Źródło: opracowanie własne.

Source: own elaboration.
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dwa budynki modernistyczne i jeden murowany trzykondygnacyjny o charakterze 
administracyjnym oraz hale z wykorzystaniem żelbetowych i betonowych prefebry-
katów. Krasuski (2011) stwierdzał: „Planuje się tu budowę osiedli mieszkaniowych”. 

Lokalizacja ta jest dogodna pod względem powiązania komunikacyjnego z centrum 
Warszawy, do którego podróż zajmuje około 20 minut samochodem lub transportem 
publicznym z głównego warszawskiego węzła komunikacyjnego przy Pałacu Kultury 
i nauki. W bezpośrednim sąsiedztwie są pętle autobusowa i tramwajowa cmentarz 
Wolski, a w odległości około 20 minut pieszego spaceru znajduje się też nowa stacja 
metra Ulrychów. natomiast nieco dalej przy liniach tramwajowych i autobusowych, 
które biegną wzdłuż ul. Połczyńskiej, znajduje się Parking P+r Połczyńska. analiza 
funkcjonalno-przestrzenna wykazała, że w najbliższym otoczeniu obszaru dawnego 
fortu znajduje się wiele obiektów usługowych różnego typu: sklepy czy usługi 
głównie w centrum Handlowym fort Wola, osiedlowe sklepy spożywcze, delikatesy, 
kościół pod wezwaniem św. Grzegorza Wielkiego, klub muzyczny, stacja benzynowa, 
myjnia samochodowa, dwa prywatne przedszkola połączone ze żłobkiem i trzy 
prywatne żłobki (ryc. 3). W ostatnich latach w sąsiedztwie powstało wiele osiedli 
mieszkaniowych wzdłuż ulic Jana Kazimierza i Marcina Kasprzaka.

Stosując różne, wcześniej wspomniane, metody pozyskiwania i analizy danych 
określono uwarunkowania otoczenia terenu oraz jego „deficyty” funkcjonalne. 
nowe osiedle powinno uwzględniać potrzeby społeczne w zakresie takich usług 

ryc. 3. obszar fragmentu Urlychowa i jego otoczenie. analiza funkcjonalno-przestrzenna
fig. 3. The area of the Urlychów part and its surroundings. functional and spatial analysis
Źródło: opracowanie własne.

Source: own elaboration.
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jak: publiczna szkoła podstawowa, przedszkole i żłobek, przychodnia oraz lokalny 
dom kultury z biblioteką. opinie mieszkańców pozyskane w ramach wywiadów 
pokazują zapotrzebowanie nie tylko na te podstawowe, ale też na bardziej wyspe-
cjalizowane usługi. 

Pytano m.in. o ocenę dostępności usług w okolicy badanego fragmentu terenu 
Urlychowa oraz zmian w tym zakresie w ostatnich latach. Ponowne otwarcie w 2023 r.  
centrum handlowego fort Wola znacząco poprawiło dostępność usług sektora pry-
watnego. Wykonane wcześniej wywiady zostały ponownie przeanalizowane. Skon-
centrowano się na tych informacjach, których aktualność pozostała niezmieniona 
w odniesieniu do najnowszych danych przestrzennych. Podsumowując informacje 
wynikające z dotychczasowych badań, warte uwagi wydają się aspekty związane 
z tworzeniem centrum aktywności lokalnej: małym targowiskiem i bezpośrednim 
dostępem do świeżej żywności, co z kolei może mieć duże znaczenie, jako funkcja 
budująca lokalną społeczność. Przy powiązaniu z wartościową przestrzenią publiczną 
i odpowiednim programem kulturalnym oraz potrzebnymi podstawowymi usługami 
sektora publicznego mogłoby to dodatnio wpłynąć na budowanie więzi międzyludz-
kich na tym obszarze.

Stale rosnąca liczba mieszkańców w sąsiednich osiedlach generuje potrzebę prze-
mieszczania się pomiędzy domem, pracą a placówkami usługowymi. Konsekwencją 
jest zapotrzebowanie zarówno na wydajny i zróżnicowany transport publiczny, jak 
i na mikromobilność np. stacje ładowania i infrastrukturę rowerową, w tym ścieżki 
rowerowe czy wypożyczalnie rowerów. z przeprowadzonych badań wynika, że 
pomimo znajdujących się w pobliżu niedużych terenów zieleni (Parku Powstań-
ców Warszawy o powierzchni około 8 ha i rodzinnego ogrodu Działkowego przy  
ul. Jana olbrachta) zauważalna jest potrzeba zwiększenia powierzchni biologicznie 
czynnej, zarówno w postaci zieleni izolacyjnej wzdłuż dróg, jak i w formie skwerów 
czy parków kieszonkowych. Duża intensywność zabudowy sąsiadujących z badanym 
fragmentem Urlychowa nowych osiedli z wyraźnie dominującą funkcją mieszka-
niową oraz nadal odczuwalny poprzemysłowy charakter dzielnicy potęguje potrzebę 
rekreacji poza domem. Informacje pozyskane na różnych etapach badania pokry-
wają się z wcześniejszymi wnioskami i doprecyzowują je. Dużym atutem obszaru 
są bliskość komunikacyjna centrum miasta i różnorodność środków komunikacji, 
jednak widoczne są braki funkcjonalne obszaru. zdecydowanie brakuje przestrzeni 
publicznych o charakterze placu lokalnego z usługami i miejsc integracji społecznej 
wraz z funkcją kultury. Kwestie związane ze zwiększeniem bioróżnorodności oraz 
dostępem do zróżnicowanych form zieleni i terenów rekreacyjnych także stanowią 
aktualne wyzwanie. zdiagnozowanie stanu obecnego oraz potrzeb pozwoliło na 
określenie wytycznych projektowych dla wizji osiedla.
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teoretyczna wizja urbanistycznej koncepcji rewitalizacyjnej –  
wielofunkcyjne osiedle społeczne

Planowanie, przestrzeń i społeczeństwo to trzy różne sfery, które w procesie zago-
spodarowania przestrzennego winny tworzyć synchroniczną całość. aby obszar  
w mieście mógł być nazwany mianem dzielnicy społecznej czy osiedla społecz-
nego, w swojej istocie powinien holistycznie uwzględniać, jak już wspomniano, 
udogodnienia odpowiadające na potrzeby wielu grup społecznych oraz spełniać 
ich zindywidualizowane wymagania (Wallis 1977; Syrkus 1984; Jałowiecki, Szcze-
pański 2009; Gehl 2009, 2014; Montgomery 2015; Gehl, Svarre 2021). osiągnięcie 
tego celu w praktyce jest zdecydowanie trudniejsze. Podejmowane działania winny 
być w zgodzie z zasadami zrównoważonego rozwoju, a projektowana zabudowa 
powinna wpisywać się w kontekst architektoniczny otoczenia, mając na uwadze ład 
przestrzenny. Istnieje wiele przeszkód związanych z przypuszczalnymi obawami 
współczesnego społeczeństwa przed integracją różnych środowisk, co może ograni-
czać współistnienie jednostek. Przez wyrażenie „mix społeczny” należy rozumieć 
występowanie w pewnej zbiorowości przynajmniej kilku grup społecznych różnią-
cych się od siebie statusem materialnym, wiekiem, sytuacją rodzinną i zawodową 
oraz wyznawanymi wartościami. zapewnienie sprawnej współpracy pomiędzy nimi 
na różnych płaszczyznach codziennego funkcjonowania może skutkować stopniowym 
zacieraniem się występujących różnic, lecz nie w tak zaawansowanym stopniu, aby 
powstało społeczeństwo w pełni zhomogenizowane. Kluczem do osiągnięcia tego 
celu jest wykreowanie zróżnicowanej zabudowy mieszkaniowej, która zagwarantuje 
dostęp do mieszkań odmiennego rodzaju. Kwestię tą starano się uwzględnić, tworząc 
wstępną koncepcję urbanistyczną dla omawianego obszaru na terenie Urlychowa. 
Kluczowym elementem założenia jest przestrzeń publiczna oraz podział na czytelne 
kwartały zabudowy średniej wielkości i integracja obszarów przestrzeni publicznych 
po obu stronach torów kolejowych. Dlatego uwzględniono hipotetyczną zmianę 
MPzP w tym obszarze w zakresie rozwiązań sieci dróg, zasad obsługi komunikacyj-
nej wewnątrz terenu, wprowadzono nowy przebieg dróg projektowanych i podział 
wewnątrz terenu, ale bez zmiany ustaleń związanych z przeznaczeniem terenu, czy 
podstawowymi warunkami zabudowy.

W ramach koncepcji osiedla społecznego (ryc. 4) przewiduje się tworzenie zabu-
dowy mieszkalnej w różnych segmentach cenowych: socjalną, komunalną, TBS, 
mieszkania z preferencyjnym czynszem oraz inwestycje na rynku prywatnym. 
Projekt zakłada przede wszystkim utworzenie dla warszawian osiedla odpowia-
dającego na problemy społeczne osób dotkniętych brakiem własnego mieszkania 
lub złymi warunkami lokalowymi. Inwestowanie tego typu pozytywnie wpływa na 
długofalowe funkcjonowanie gminy, zapewniając przy tym rynek najmu o charak-
terze komercyjnym. Struktura powierzchniowa mieszkań mogłaby być dostosowana  
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do zróżnicowanych modeli rodzin, w tym jednoosobowych gospodarstw domowych. 
zaprojektowana tkanka urbanistyczna, przewidująca 10 kwartałów zabudowy  
(8 większych i 2 mniejsze), zakłada 2,5 tys. lokali mieszkalnych dla 6,5 tys. miesz-
kańców. Wysokości budynków mieszkalnych (maksymalnie siedem kondygnacji,  
w zależności od funkcji budynki mieszkalne bądź mieszkalno-usługowe o wysoko-
ści 15 do 21,5 metra) zostały dobrane proporcjonalnie do sąsiadujących zabudowań 
wielorodzinnych oraz jednorodzinnych w dążeniu do harmonii przestrzennej.

założenie koncentruje się wokół centralnej, trójkątnej przestrzeni publicznej targu 
ze skwerem. W nawiązaniu do przedwojennych teorii osiedli społecznych Heleny  
i Szymona Syrkusów, w zaproponowanym projekcie elementy struktury zagospo-
darowania przestrzennego osiedla są rozmieszczone w racjonalnej odległości od 
siebie z uwzględnieniem nasłonecznienia, zacienienia, odległości od skupisk handlu  
i usług oraz pojemności i zapotrzebowania na poszczególne obiekty i funkcje (Syrkus 
1976). założono kwartałowy podział zabudowy z zachowaniem pierzei, z których 
część tworzy ciągi handlowo-usługowe. W południowej części obszaru znajduje się 
kompleks obiektów o funkcji oświatowej. Wizja nawiązuje też do dobrych tradycji 
projektowania w czasach realnego socjalizmu, czego przykładem może być spełnia-
jące istotne założenia osiedla socjalnego osiedle Podwawelskie w Krakowie (cęckie-
wicz 2015). zgodnie z teorią (Lorens, Martyniuk-Pęczek 2010) należy wprowadzać 
„atraktory społeczne” – usługi lub miejsca przyciągające użytkowników do nowych 
fragmentów miasta, np. szkoły, instytucje administracyjne, obiekty kultury, usługi 
związane z rozrywką, skupiska handlu, wartościowe przestrzenie publiczne i miejsca 
rekreacji oraz architekturę stanowiącą o tożsamości i będącą nowym symbolem miej-
sca. W projekcie zaplanowane więc zostały lokale handlowe i usługowe w parterach 
budynków, które w formie pasaży będą stanowić pas „współżycia zbiorowego”,  
a jednocześnie zapewnią nowe miejsca pracy.

Proponowane osiedle społeczne przewiduje, w przeciwieństwie do wielu współcze-
snych komercyjnych zespołów, kompleksowe zaspokojenie podstawowych potrzeb 
mieszkańców przy dużym udziale wolnej przestrzeni pomiędzy budynkami. Jednym 
z ważnych przyjętych w projekcie założeń było rozluźnienie zabudowy mieszkalnej 
w porównaniu z niektórymi współczesnymi, komercyjnymi osiedlami. Wizja urba-
nistyczna obejmuje brak ogrodzeń, otwarcie i dostęp całości założenia również dla 
osób spoza osiedla. zaprojektowane zostały wspierające tworzenie więzi społecznych 
przestrzenie integracji mieszkańców, zarówno zewnętrzne (place zabaw, ogrody na 
podwórkach, siłownie zewnętrzne), jak i wewnętrzne (dom kultury, świetlica osie-
dlowa usytuowana w ramach usług w parterach). Projektowane przestrzenie publiczne 
i półpubliczne mogłyby stworzyć liczne możliwości interakcji międzyludzkich,  
a także umożliwić utożsamianie się z miejscem o sąsiedzkim charakterze. Strefy, takie 
jak skupisko gastronomii, ogród rzeźb czy targ ekologiczny, gdzie można organizo-
wać okolicznościowe wydarzenia, przewidziano jako miejsca sprzyjające integracji 
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społecznej. Wielofunkcyjny charakter projektu dla obszaru fragmentu Urlychowa 
uwzględnia potrzeby różnych grup społecznych i wiekowych. 

Dla rodzin z dziećmi przewidziano zespół placówek oświaty, które będą w stanie 
pomieścić około 700 uczniów, w tym oddziały integracyjne, place zabaw na dzie-
dzińcach, klub mam z bawialnią dla dzieci, świetlicę osiedlową, dom kultury, ogród 
sensoryczny i skwer. Dla osób starszych lub niepełnosprawnych uwzględniono 
bezpieczne przemieszczanie się pomiędzy domem a pasażami usług, bliskość 
komunikacji, ogólnodostępne tereny zieleni, jadłodzielnię, zlokalizowaną w parterze 
budynku przychodnię z oddziałem rehabilitacyjnym i apteką, dom pobytu dzien-
nego z niewielkim oddziałem miejskiego ośrodka pomocy społecznej umożliwiający 
opiekunom tych osób pracę zarobkową. zaprojektowano też, umieszczony w ciągu 
pasażu usługowego, dom kultury z małym oddziałem biblioteki, gdzie możliwa 
byłaby też organizacja wydarzeń kulturalnych (wystaw, koncertów, warsztatów). 
Przewidziano też park linearny w zachodniej części terenu, z siłownią zewnętrzną, 
ścieżkę zdrowia, wypożyczalnię rowerów, polanę piknikową oraz psi wybieg. Dla 
mieszkańców pracujących zdalnie uwzględniono w programie lokale gastronomiczne 
z ogródkami kawiarnianymi w parterach, w tym bary mleczne oraz miejsca do cichej 
pracy zdalnej w świetlicy osiedlowej, gdzie zaplanowano także pomieszczenie  
o charakterze coworkingu.

Uwzględnione w koncepcji parkingi podziemne pod każdym z bloków zabudowy 
oraz wyznaczone w nich ogólnodostępne strefy parkowania dla osób przyjezdnych  
i dostaw, przy jednoczesnym zachowaniu dobrego dostępu do komunikacji publicz-
nej na sąsiadujących obszarach powinny zaspokoić potrzeby transportowe osiedla. 
Prognozowana liczba miejsc postojowych w parkingach podziemnych wynosi około 
4,5 tys., natomiast na powierzchni jedynie 205. Dzięki wprowadzeniu garaży w pod-
ziemiach budynków nie psują one krajobrazu, a wykorzystanie terenu jest bardziej 
efektywne. Podkreślającym tożsamość miejsca rozwiązaniem jest również wprowa-
dzenie drobnych form architektonicznych o charakterze industrialnym nawiązującym 
do przemysłowej historii miejsca.

Przewidziana jest rozwinięta infrastruktura dla pieszych, rowerzystów i komu-
nikacji zbiorowej ze znaczną ilością zieleni izolacyjnej. Strefy wyłączone z ruchu 
kołowego łączyć będą kwartały zabudowy i główną przestrzeń publiczną lokalnego 
centrum. całe założenie miałoby być przyjazne pieszym, ze szczególnym uwzględ-
nieniem drogi dzieci do szkoły oraz poruszania się osób starszych pomiędzy miejscem 
zamieszkania i usługami. zielona kładka nad linią kolejową stanowi jednocześnie 
oś kompozycyjną z parku linearnego na skraju osiedla oraz ul. Powstańców Śląskich 
do projektowanego centrum lokalnego, które zostało podzielone na strefy publiczne  
z wykorzystaniem elementów wodnych. na podobnych zasadach opiera się pro-
jekt parku w południowo-wschodniej części obszaru, oddzielający zabudowę 
mieszkaniową od cmentarza Wolskiego.
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Wykorzystanie terenów typu brownfield umożliwia zrównoważony rozwój obszaru 
nie tylko przez wprowadzenie nowych funkcji, lecz również nadając im rolę elementu 
wchodzącego w skład błękitno-zielonej infrastruktury w systemie przyrodniczym 
miasta (Godzina 2015; Hulicka 2015; Gocko-Gomoła, Gorgoń 2016; Jari, Kati 2016; 
Ghofrani i in. 2017). rosnący wskaźnik urbanizacji w Polsce świadczy o nieustannym 
rozwoju miast, który wpływa na stan środowiska, dlatego też ważne jest wykorzysty-
wanie rozwiązań redukujących i łagodzących negatywne następstwa zmian klimatu 
(Wagner i in. 2013; Janiszek 2015; Gocko-Gomoła, Gorgoń 2016; Jari, Kati 2016; 
Ghofrani i in. 2017; zinowiec-cieplik 2018; Januchta-Szostak 2020). założenie pro-
jektowe odwołuje się do tych idei, a zatem wprowadzono w nim powszechnie znane 
rozwiązania proekologiczne takie jak: optymalne rozmieszczenie błękitno-zielonej 
infrastruktury, zacienianie przestrzeni publicznych drzewami, zielone dachy i tarasy, 
ogrody wertykalne (Li i in. 2010; Burszta-adamiak i in. 2014; Małuszyńska i in. 
2014; Hulicka 2015; Shafique i in. 2018; cruz i in. 2021), ogrody deszczowe, duży 
udział powierzchni biologicznie czynnych, retencję wód deszczowych w zbiornikach, 
drenażowy system odprowadzania wód deszczowych z dachów, fotowoltaikę czy 
inteligentne czujniki mające na celu ograniczenie zużycia energii. na terenie parku 
oraz centrum lokalnego zastosowano elementy wodne i formy zieleni wpływające 
na skuteczność bioretencji. zachowanie istniejącego drzewostanu, wykorzystanie 
powierzchni ażurowych na przyulicznych parkingach oraz części alejek pieszych 
podnosi średnią wartość powierzchni biologicznie czynnej, dzięki czemu dla 
przykładowego kwartału zabudowy wynosi ona aż 43,5%. Wszystkie wspomniane 
rozwiązania mają ostatecznie wpłynąć na wzrost odporności na zmiany klimatu oraz 
ograniczenie efektu odczuwalnej w Warszawie miejskiej wyspy ciepła.

spostrzeżenia końcowe

zaprezentowana urbanistyczna koncepcja rewitalizacyjna o charakterze osiedla 
społecznego na warszawskiej Woli powstała w oparciu o zróżnicowane badania 
obejmujące m.in. rozpoznanie potrzeb społecznych w odniesieniu do funkcji i zago-
spodarowania przestrzennego obszaru, istniejące uwarunkowania komunikacyjne  
i krajobrazowo-środowiskowe. Główne idee osiedla społecznego zostały przełożone 
na rozwiązania projektowe uwzględniające zróżnicowany program w zakresie funkcji, 
usług oraz dostępu do mieszkań dla osób niezamożnych, samotnie wychowujących 
dzieci, rodzin wielodzietnych, ludzi młodych, seniorów, rencistów czy innych grup 
społecznie wrażliwych. Koncepcja uwzględnia nadanie terenowi nowego programu 
funkcjonalno-przestrzennego, a także wdrożenie rozwiązań proekologicznych zwią-
zanych z odpowiednim udziałem i formą terenów zieleni. Teren stanowi własność 
Skarbu Państwa, a cały projekt nawiązuje także ideowo do aktualnie planowanej 
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pomiędzy ulicami Górczewską i olbrachta, Warszawskiej Dzielnicy Społecznej. 
oznacza to, że proponowana wizja ma walor implementacyjny. zagospodarowanie 
kolejnych terenów w duchu osiedli czy dzielnic społecznych wzmocniłoby integra-
cję społeczną oraz przyczyniłoby się do rozwiązania wielu problemów społecznych 
związanych m.in. z nadmierną gentryfikacją oraz wykluczeniem społecznym. 
zaprezentowana koncepcja to propozycja stworzenia osiedla społecznego, które 
mogłoby uwzględniać zróżnicowany przekrój społeczny mieszkańców Warszawy. 
Współczesne podejście do projektowania według na nowo odkrytych idei osiedli 
społecznych, poprzez wnikliwe analizy, świadome przyjęcie przyjaznych środowi-
sku i prospołecznych założeń, odpowiedni program funkcjonalny oraz właściwe 
zagospodarowanie terenu, pozwala na budowanie wspólnoty mieszkańców żyjących  
w warunkach zapewniających codzienną wygodę i emocjonalne odczuwanie piękna 
harmonijnego otoczenia. Powrócenie do przedwojennych, holistycznych wytycznych 
osiedla społecznego i odniesienie ich do współczesnych realiów przy jednoczesnym 
założeniu rewitalizacji terenów brownfield może mieć znaczący wpływ zarówno na 
jakość życia mieszkańców dużych miast, jak i sytuację gospodarczą i ład przestrzenny 
czy stan środowiska przyrodniczego na zdegradowanych obszarach.
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